Sygn. akt I C 1515/19

Dnia 26 pazdziernika 2021 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Franczak-Opiela

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Kulpa

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2021 r. w Nowym Sgczu na rozprawie
sprawy z powddztwa A. K. (1)

przeciwko (...) sp. z 0.0. z siedziba w Z.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 10 817 zl (dziesie¢ tysiecy osiemset siedemnascie ztotych) tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1515/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 26 pazdziernika 2021 r.

Powodka A. K. (1) w pozwie skierowanym przeciwko (...) Sp.z 0.0. z siedziba w Z. wniosta o zasadzenie od pozwanego
na jej rzecz kwoty 885 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 grudnia 2018 r. do dnia zaplaty ,
a takze zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze jest wlascicielkg kompleksu nieruchomo$ci potozonych w miejscowosci
P., w gminie C. objetych ksiegami wieczystymi KW (...), KW (...), (...), (...), (...). Na opisanych nieruchomosciach
od 1993 r. prowadzit dzialalno$¢ gospodarcza M. K. zajmujgca sie budowg domoéw z drewna. Na skutek powaznego
wypadku samochodowego i faktu separacji z powodka zostala podjeta decyzja o sprzedazy tych nieruchomosci wraz
z cala infrastruktura. Poszukiwaniem kupca zajal sie¢ M. K., ktory wybrat oferte spolki (...) prowadzacej dzialalnoéc
tartaczna w B.. Rozmowy w sprawie zawarcia umowy trwaly od 2017 r., pozwana spo6tka zapewnila, ze otrzyma kredyt
w banku na zakup nieruchomoéci, jednoczesnie udostepniano spdlce wszelka dokumentacje dotyczaca przedmiotu
przyszlej umowy. Pozwana spbtka w 2017 r. na poczet ceny nieruchomosci wplacila zaliczke w kwocie 246 000 zi. W
dniu 15 stycznia 2018 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy na mocy ktorej,
powddka A. K. (1) zobowiazala sie zawrzeé ze spolka (...) umowe sprzedazy nieruchomosci polozonych w miejscowoéci
P. objetych powolanymi wyzej ksiegami wieczystymi a takze sprzedazy ruchomosci wymienionych w punkcie IV aktu
za cene w lacznej kwocie 8 460 000 zl brutto, z tego nalezno$¢ za nieruchomosé to 7 960 000 zl, a za ruchomoéci 500
000 zl brutto w terminie do 30 listopada 2018 r.. Pozwana spo6lka zobowigzala sie zaplaci¢ cene sprzedazy w ratach,
ustalajac harmonogram sptlat ratalnych. W celu umozliwienia pozwanej spdlce prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej strony w tym samym dniu zawarly umowe dzierzawy nieruchomo$ci objetej
przedwstepna umowa na okres 10 lat, z symbolicznym czynszem wynoszacym 1000 zl oraz umowe sprzedazy
ruchomosci w postaci pojazdéw samochodowych za cene 150 000 zl brutto. Do zawarcia umowy przyrzeczonej
ostatecznie nie doszlo z winy pozwanej, ktéra nie miala rodkow finansowych na zakup nieruchomo4ci.

Powdbdka wskazala, ze podstawg roszczenia o naprawienie szkody poniesionej przez powodke jest przepis art. 390 § 1
k.c. Wedlug powddki, gdyby nie zawarla przedmiotowej umowy przedwstepnej moglaby czerpac korzysci ze swojego



kompleksu nieruchomoéci i ruchomosci, cena rynkowa czynszu za tego typu nieruchomoéci wraz z calg infrastruktura
wynosi co najmniej 50 000 zl miesiecznie. Powddka dochodzila naprawienia szkody za okres od stycznia 2018 r. do
czerwcea 2019 . tj. do zakoficzenia negocjacji, co przez okres 18 miesiecy daje 900 000 zt. Do tego nalezy dodaé warto$c
pojazdéw bedacych przedmiotem umowy a ich warto$¢ rynkowa wynosi co najmniej 385 000 zt. Od tej kwoty powodka
odjela kwote 400 000 z} tytulem wplaconych zaliczek przez pozwanego, stad dochodzona kwota 885 000 zl.

W piSmie z dnia 9 lipca 2020 r. powddka jako alternatywna postawe zadania zaplaty wskazala art.410 § 1 k.c. w zw.
z art. 405 k.c. w zw. z art. 83 k.c. W ramach tych twierdzen powodka podniosla, ze zaréwno umowa dzierzawy jak i
umowa sprzedazy pojazdow z dnia 15 stycznia 2018 r. byly niewazne, bo obarczone wada o$wiadczenia woli w postaci
pozorno$ci. Zawarcie umowy dzierzawy mialo na celu jedynie uzyskanie przez pozwana spolke tytulu prawnego do
korzystana z nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej. W rzeczywistoSci byta to umowa pozorna,
pod ktora ukryta zostala inna czynno$¢ prawna w postaci umowy o nieodplatne uzywanie i pobieranie pozytkow z
przedmiotowej nieruchomosci do czasu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. O pozorno$ci umowy dzierzawy
$wiadczy nie tylko jej symboliczny czynsz, ale i absurdalny okres czasu 10 lat na ktory zawarto umowe, w sytuacji, gdy
zostala zawarta do czasu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Co sie tyczy umowy sprzedazy pojazdow z daty 15
stycznia 2018 r. to pozwana spolka nie zaplacila ceny za te pojazdy, wprawdzie w umowie powodka oSwiadczyla, ze
otrzymala calg cene sprzedazy pojazdow, ale o§wiadczenie to wynikalo z uiszczenia przez pozwang zaliczki na poczet
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Pelnomocnik pozwanej wnidst o oddalenie powddztwa jako oczywiscie bezzasadnego i zasadzenie od powddki
na rzecz pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym podwdjnej stawki kosztéw zastepstwa
procesowego. Pozwany podniosl, ze w ramach art. 390 k.c. moga by¢ rozliczane tylko koszty transakcyjne zwigzane
z zawarciem umowy przedwstepnej, a nie utracone korzysci zwigzane z zawarciem umowy dzierzawy. Umowa
sprzedazy ruchomosci i umowa dzierzawy byly umowami odrebnymi, niezaleznymi od umowy przedwstepnej. Obie
te umowy byly wazne, a nie pozorne, bo M. K. dalej tam prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza, ktéra nie kolidowatla z
dzialalno$cia pozwanego. Zadanie naprawienia szkody zgloszone przez powddke nie ma zwiazku z art. 390 k.c., nie
jest to naprawnienie szkody w ramach negatywnego interesu umownego. Pozwany podniost, ze nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, bo bank kredytujacy zakup i architekt zwroécili uwage na wady nieruchomoéci, gdyz do dnia 20
listopada 2018 r. istnial zakaz zbywania wpisany w (...) i w (...).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodka jest wlascicielka kompleksu nieruchomoéci potozonych w miejscowosci P., w gminie C. objetych ksiegami
wieczystymi KW (...), KW (...), (...), (...), (...), (...) oraz wieczystym uzytkownikiem dziatki o nr (...) bedacej wlasnoscia
Skarbu Panistwa — Starosty (...) objetej ksiega wieczystg KW (...). Na opisanych nieruchomosciach od 1993 r. prowadzil
dzialalno$¢ gospodarcza M. K., byly maz powddki, zajmujacy sie budowa doméw z drewna. M. K. dysponowal
pelnomocnictwem od powddki do zarzadzania tg nieruchomoscia. Na skutek powaznego wypadku samochodowego
i faktu separacji z powodka zostala podjeta decyzja o sprzedazy tych nieruchomo$ci wraz z calg infrastruktura.
Poszukiwaniem nabywcy nieruchomoéci zajal sie M. K., ktory zaczal prowadzi¢ rozmowy z przedstawicielami spotki
(...) prowadzacej dzialalno$¢ tartaczng w B.. Rozmowy byly prowadzone od 2017 r., spétka nie miala wystarczajacych
srodkow wlasnych na zakup nieruchomosci i czynila starania o kredyt w Banku Spéldzielczym w L.. Kredytu w
tym banku nie otrzymala, gdyz bank zazadal podwojnego zabezpieczenia. W rozmowach prowadzonych pomiedzy
zainteresowanymi, wobec tej okolicznoéci, M. K. dzialajacy imieniem powodki wyrazil zgode na platnosé ceny za
powyzsze nieruchomos$ci w ratach.

Pozwana spoétka wystgpita do O.-K. Banku Spoéldzielczego z siedzibg w K. o udzielenie kredytu. Przed podpisaniem
umowy przedwstepnej M. K. umozliwial kierownictwu pozwanej spotki wglad do dokumentacji zwiazanej z
przedmiotem nabycia w zakresie posiadanych dokumentow.

Powddki na co dzien nie bylo w Podczerwonym, gdyz prowadzila dzialalno$é gospodarcza w K.. M. K. razem ze swoimi
prawnikami i przedstawicielami spo6lki zajmowal sie przygotowaniem warunkéw przedwstepnej umowy sprzedazy i



uméw powigzanych. Powodka zostala poinformowana przez M. K. o terminie podpisania umowy przedwstepnej w
Kancelarii Notarialnej w K.. Powodka stawila sie u notariusza w dniu 15 stycznia 2018 r. i w tym dniu doszlo do
podpisania aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy oraz umowy ustanowienia hipoteki lacznej na mocy
ktorej powoddka A. K. (1) zobowigzala sie zawrzec ze spotka pod firma (...) sp. z 0.0. z siedziba w Z. umowe sprzedazy
nieruchomosci potozonych w miejscowosci P., jednostka ewidencyjna C., a to:

1) zabudowanej nieruchomosci skladajacej sie z dzialek nr (...) o powierzchni 0,4615 ha, dla ktorej prowadzona jest
przez Sad Rejonowy w Nowym Targu ksiega wieczysta KW (...),

2) zabudowanej nieruchomoSci stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 0,2956 ha dla ktérej prowadzona jest przez
Sad Rejonowy w Nowym Targu ksiega wieczysta (...),

3) zabudowanej nieruchomoéci skladajacej sie z dziatek nr (...) o facznej powierzchni 0,3768 ha dla ktorej prowadzona
jest przez Sad Rejonowy w Nowym Targu ksiega wieczysta KW (...),

4) zabudowanej nieruchomos$ci sktadajacej sie z dzialek nr (...) o lacznej powierzchni 0,0584 ha dla ktérej prowadzona
jest przez Sad Rejonowy w Nowym Targu ksiega wieczysta (...),

5) zabudowanej nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek nr (...) o lgcznej powierzchni 0,6163 ha dla ktérej prowadzona
jest przez Sad Rejonowy w Nowym Targu ksiega wieczysta (...),

6) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialtke o nr (...) o powierzchni 0,1400 ha, wraz z
prawem wlasno$ci posadowionych na niej budynkow, dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Nowym Targu
ksiega wieczysta KW (...),

a nadto do sprzedazy ruchomo$ci blizej wymienionych w punkcie IV umowy,

za cene w kwocie lacznej 6 878 084, 78 zt netto, plus VAT, tj. 8 460 000 zl brutto, a spbtka pod firma (...) sp. z o.0.
z siedziba w Z. zobowiazala sie przedmioty i prawa te, za podane ceny kupié. Strony w umowie o$§wiadczyly, ze kwota
7 960 000 zl stanowi cene za nieruchomosci a kwota 500 000 zl stanowi cene za ruchomosci. Strony postanowily, ze
kupujacy zaplaci cene sprzedazy w ratach, okreslajac w punkcie VI umowy wysoko$¢ i termin platnos$ci poszczegdlnych
rat, przy czym do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, wplacone przez pozwanego raty mialy by¢ zaliczkami, strony
takze o$wiadczyly, ze cze$¢ ceny w kwocie 342 000 zl zostala zaplacona w dniu podpisania umowy przedwstepne;.
Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do 30 listopada 2018 r. Ponadto w umowie tej A. K. (1) na
nieruchomo$ciach objetych umowa przedwstepna ustanowila hipoteke umowna laczna do kwoty 1 500 000 zl, celem
zabezpieczenia, na wypadek nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy roszczen o zwrot wplaconych na podstawie
tej umowy zaliczek.

Dowédd: umowa przedwstepna k. 33-39, odpisy z ksiag wieczystych k. 11-5, zeznania Swiadkéw: W. J. d 01:50:56
k. 261-262, M. K. od 02:10:04 k. 262-263, 1. G. od 00:04:49 k. 289-290, zeznania powo6dki od 00:05:33 k. 304-305;
zeznania pozwanego od 00:03:37 k. 324-325.

By pozwana spotka mogla rozpocza¢ dzialalno$é na nieruchomosci powodki po podpisaniu umowy przedwstepnej,
na czym zalezalo obu stronom, niezbedny byl tytul do wladania nieruchomoécia. Wobec czego prawnicy M. K.
przygotowali projekt umowy dzierzawy i umowy sprzedazy pojazddéw, tak, aby mogly zosta¢ przerejestrowane
na pozwang spotke. W tym samym dniu u notariusza powodka i pozwana spétka podpisaly umowe dzierzawy
nieruchomosci objetej umowa przedwstepng, umowa ta zostala zawarta w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy
sprzedazy, zostala zawarta na czas oznaczony 10 lat, czynsz dzierzawny zostal ustalony na 1000 zl miesiecznie.
Wydzierzawiajacy mogt podnie$é czynsz za dany rok kalendarzowy o wysoko$é wskaznika wzrostu cen i ustug za
poprzedni rok kalendarzowy. Strony ustalily, ze umowa moze by¢ w kazdej chwili rozwigzana za porozumieniem
stron, a nadto ulega rozwiazaniu w przypadku rozwiazania lub wygasniecia przedwstepnej umowy sprzedazy. Pozwana



spotka zgodnie z umowa placila czynsz powodce. Nadal na tej nieruchomo$ci za zgoda pozwanej sp6tki prowadzil w
niezbednym zakresie swoja dzialalnosé M. K..

Takze u notariusza w dniu 15 stycznia 2018 r. zostala przez strony podpisana umowa sprzedazy, przedmiotem ktorej
byly dwa samochody marki Mercedes-Benz model Sprinter, ciggnik samochodowy M. (...), naczepa ciezarowa B. (...),
naczepa ciezarowa B. (...)-5, przyczepa ciezarowa (...). Laczna cena za te pojazdy zostala ustalona na kwote 150 000
z} i zostala uiszczona przez pozwanego na rzecz powodki a samochody zostaly wydane w posiadanie pozwanemu.

Dowdd: umowa dzierzawy k. 73-74, umowa sprzedazy k. 75, zeznania §wiadkow: W. J. d 01:50:56 k. 261-262, M. K.
od 02:10:04 k. 262-263, 1. G. od 00:04:49 k. 289-290, A. K. (2) od 03:07;54 k. 263, zeznania powddki od 00:05:33
k. 304-305; zeznania pozwanego od 00:03:37 k. 324-325.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2018 r. PINB w N. przestal M. K. zadane kserokopie dokumentéw dotyczacych decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw w zakresie prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w Podczerwonym.

Powddka pismami z dnia 27 grudnia 2018 r. skierowanymi do pozwanej spotki wezwala do wykonania umowy
przedwstepnej sprzedazy, ktora zostala zawarta w dniu 15 stycznia 2018 r. i zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma oraz powodka wezwala pozwana sp6tke do wydania nieruchomosci
objetych umowa dzierzawy z dnia 15 stycznia 2018 r. takze w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma. W wezwaniu
tym powddka wskazala, ze umowa dzierzawy jest bezwzglednie niewazna ze wzgledu na dotkniecie wadg oS§wiadczenia
woli w postaci pozornoS$ci. Powolujac sie na pozornoéc tej umowy powodka podkreélila, ze cena czynszu dzierzawnego
zostala ustalona na poziomie 1000 zl, co w spos6b razacy odstaje od realiow rynkowych. Umowa przenoszaca wlasno$é
do chwili obecnej nie zostala zawarta przez pozwana spolke, z przyczyn lezacych wylacznie po stronie spolki, co za
tym idzie sens gospodarczy umowy dzierzawy okreslajacej wysoko$¢é czynszu na tak razaco niskim poziomie, w sposob
oczywisty jawi sie jako pozorny. To prowadzi do wniosku, Ze celem spolki bylo stworzenie fikcyjnego tytutu prawnego
do nieruchomosci, umozliwiajacej nieodplatne z niej korzystanie. Do tego dnia pozwana spotka nie wywiazala sie z
obowiazku uiszczania zaliczek na poczet ceny nieruchomosci stosownie do zapiséw pkt VI umowy przedwstepne;.

Pismem z dnia 21 lutego 2019 r. pozwany zwrdcil sie do powddki z informacja, ze objety umowa przedwstepna
przedmiot sprzedazy ma liczne wady prawne, co do ktérych podjal wiedze po zawarciu umowy przedwstepnej wobec
czego wezwal powoddke do usuniecia tych wad, aby jak najszybciej mozna bylo sfinalizowa¢ umowe przyrzeczona.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2019 r. M. P. (1) zwrdcil sie do pozwanej sp6iki z informacjg, ze w toczacym sie postepowaniu
o odszkodowanie przeciwko M. K. zapadl wyrok przed SO w Nowym Saczu, ze zlozyl odwolanie do SA w K. i wobec
checi wyzbycia sie majatku przez M. K. zamierza wystapic¢ ze skarga paulianska i realne bedzie pozbawienie pozwanej
spolki zakupionej nieruchomosci mimo zaplaconej ceny.

W dniu 26 czerwca 2019 r. strony umowy przedwstepnej stawily sie w Kancelarii Notarialnej w N. notariusza L.
J., podczas tego spotkania strony o$wiadczyty, ze powodce do dnia spotkania zaplacone zostalo przez pozwana 342
000 z} zaliczki. Pelnomocnik pozwanej spdlki podtrzymal wole zawarcia umowy sprzedazy w wykonaniu umowy
przedwstepnej, ale wskazal, ze spotka ma watpliwo$ci co do przebiegu granicy, wskazal, ze budynek ciesielni
wybudowany jest z przekroczeniem granicy dzialki i cze$ciowo znajduje sie na dzialce (...) nie bedacej przedmiotem
niniejszej umowy i nie bedgcej wlasnoécig A. K. (1) i wobec definitywnego wezwania sp6tki do zawarcia przedmiotowej
umowy sprzedazy, spotka zawrze umowe sprzedazy po uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci. Powodka A.
K. (1) o$wiadczyla, Ze nie otrzymala od pozwanej spdlki dalszych czeSci zaliczek na poczet ceny, co do ktoérych
zaplaty spotka byla zobowigzana zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej, a nadto o$wiadczyta, ze linia
$ciany zewnetrznej budynku ciesielni przebiega po linii granicy ewidencyjnej dzialki a stan prawny tego budynku
jest uregulowany; natomiast umowe sprzedazy nieruchomo$ci mozna zawrzeé, z wylaczeniem nieruchomoséci na
ktérej znajduje sie budynek ciesielni, a sprzedaz nieruchomos$ci na ktérej znajduje sie budynek ciesielni moze
zosta¢ dokonana w uméwionym przez strony terminie po uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci lub po
potwierdzeniu, Ze w istocie stan prawny nieruchomosci jest juz uregulowany. Pelnomocnikowi spolki zostalo wreczone
wezwanie do usuniecia sie z nieruchomosci bedacej w posiadaniu spolki, a bedacych jednocze$nie przedmiotem



umowy przedwstepnej. Ponadto pelnomocnik pozwanej spotki przekazal powddce pismo M. P. (1) informujace o
zamiarze wystapienia przez M. P. (1) przeciwko M. K. ze skarga paulianska a ktére to postepowanie bedzie mialo
za przedmiot powolane nieruchomosci i prawo uzytkowania wieczystego wraz z kopia wyroku SO w Nowym Saczu
w sprawie I C 599/14 i pelnomocnik pozwanej sp6lki wskazal, ze w zwiazku z otrzymanym zawiadomieniem spotka
ma watpliwosci co do stanu prawnego nieruchomosci i wystapienia ryzyka wszczecia postepowania z art. 527 k.c.
a sytuacja ta wymaga wyjaénienia przed podpisaniem wszelkich dalszych uméw. Pozwana spotka oswiadczyla, ze
zamiarem gospodarczym spolki byl zakup wszystkich nieruchomosci i nie ma mozliwo$ci rozdzielania przedmiotow
umowy sprzedazy, z kolei powddka o$§wiadczyta, ze przedstawiony wyrok z powodztwa M. P. (2) jest nieprawomocny,
a ewentualne roszczenia M. P. (1) ze wzgledu na relatywnie niska kwote w odniesieniu do ceny sprzedazy, moze by¢
zabezpieczone obowiazujacymi instytucjami prawnymi.

W ksiegach wieczystych KW (...) i KW (...) w dniu 28 maja 2018 r. zostalo wpisane ostrzezenie na mocy postanowienia
SO w Krakowie o udzieleniu zabezpieczenia w sprawie IX GC 526/18 o zakazie zbywania lub obcigzania nieruchomosci
w szczegblnoSci rozporzadzeniami nieruchomos$ciami przez A. K. (1), ustanawiania ograniczonych praw rzecz oraz
podejmowania przez A. K. (1) czynnosci o charakterze zobowiazujacym w stosunku do nieruchomosci, w szczego6lnoéci
wszelkich umoéw przedwstepnych majacych za przedmiot nieruchomogci. Ostrzezenie powyzsze zostalo wykreslone z
dniem 24 maja 2019 r. w oparciu o postanowienie SO w Krakowie z dnia 5 maja 2019 r. o umorzeniu postepowania.

Dowdéd: akt notarialny — protokoél stawiennictwa k. 52-54, pismo (...) w N. k. 71, wezwanie do wykonania umowy
przedwstepnej k. 76-80, wezwanie do wydania k.81-83, pismo pozwanego z 21.02.2019 r. k. 206, odpisy z KW (...) i
KW (...), zeznania $wiadkow: W. J. d 01:50:56 k. 261-262, M. K. od 02:10:04 k. 262-263, I. G. 0od 00:04:49 k. 289-290,
A.K.(2) 0od 03:07;54 k. 263, zeznania powddki od 00:05:33 k. 304-305; zeznania pozwanego od 00:03:37 k. 324-325.

Pismem z dnia 26 czerwca 2019 r. powddka zwroécila sie do pozwanego do usuniecia sie z nieruchomosci w
Podczerwonym objetych przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 15 stycznia 2018 r. i wydania tej nieruchomosci wraz z
ruchomo$ciami objetymi w/w umowa w terminie 7 dni od daty doreczenia wezwania. Jako podstawe zadania wydania
powodka wskazata upltyw terminu ustalonego dla wykonania przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 2018
r., calkowity brak wplat wymagalnych rat ceny zakupu, bezskuteczny uplyw zakre$lonego spotce dodatkowego terminu
do zawarcia definitywnej umowy kupna-sprzedazy w zwigzku zawarta przedwstepna umowa sprzedazy.

Pismem z dnia 2 lipca 2019 r. M. K. wystapil do Wojta Gminy C. z wnioskiem o zakup od gminy czesci dzialki o pow. ok.

900 m * z wydzielonej dziatki ewidencyjnej (...). W uzasadnieniu wniosku wskazal, Ze nieruchomoéé ta jest wciénigta
miedzy nieruchomos$ciami nalezacymi do niego na ktérych prowadzona jest dzialalnos$é, z racji, ze jest to niewielka
cze$¢ i nie nadaje sie do samodzielnego zagospodarowania, a dla M. K. jest istotna chociazby celem uproszczenia
granic ewidencyjnych.

W dniu 24 lipca 2019 r. powbdka zawarla z 1. G., druga zona M. K. umowe dzierzawy nieruchomosci i pomieszczen
biurowych polozonych w Podczerwonym, ktére byly przedmiotem dzierzawy z pozwana spotka na okres 5 lat z
czynszem dzierzawnym 4500 zl netto plus podatek VAT za nieruchomo$ci gruntowe oraz 500 zl za pomieszczenia
biurowe. Sad Rejonowy w Nowym Targu postanowieniem z dnia 26 lipca 2019 r. w sprawie I Co (...) udzielil pozwanej
spolce zabezpieczenia w przyszlej sprawie o ochrone posiadania poprzez nakazanie M. K. zaprzestania naruszania w
jakikolwiek sposdb i w formie posiadania nieruchomosci polozonej w Podczerwonym wraz ze znajdujgcymi sie na nich
budynkami i urzadzeniami.

Pismem z dnia 5 sierpnia 2019 r. M. K. zlozyt zawiadomienie do Prokuratury Rejonowej w Nowym Targu o popelnieniu
przez spolke (...) kradziezy urzadzen. Postanowieniem z dnia 26 wrze$nia 2019 r. Wojt Gminy C. wszczal postepowanie
o rozgraniczenie nieruchomosci polozonych w Podczerwonym majace na celu ustalenie granicy dzialek ewidencyjnych
nr (...) i dzialki nr (...) stanowigcych wlasnoéc¢ A. K. (1) z dziatka ewidencyjna nr (...) wlasnoéci Gminy C., po umorzeniu
postepowania rozgraniczeniowego przez Wojta Gminy sprawa trafila do SR w Nowym Targu, ktéry postanowieniem
z dnia 13 kwietnia 2021 r. w sprawie I Ns (...) odrzucil wniosek z uwagi na czasowa niedopuszczalno$é drogi sadowe;j.
Nie toczylo sie postepowanie rozgraniczeniowe dotyczace dzialek (...).



Dowéd: pismo powddkik. 86, pismo M. K. z 2.07.2019 1. k. 89, umowa dzierzawy k. 95-96, zgloszenie o popelieniu
przestepstwa k. 98, postanowienie SR w Nowym targu wraz z uzasadnieniem k. 313-315, pismo UG w C. k. 320, odpis
postanowienia k. 90-91, zeznania §wiadkow: W. J. d 01:50:56 k. 261-262, M. K. od 02:10:04 k. 262-263, 1. G. od
00:04:49 k. 289-290, A. K. (2) od 03:07;54 k. 263, zeznania powddki od 00:05:33 k. 304-305; zeznania pozwanego
od 00:03:37 k. 324-325.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w stanie faktycznym dowodéow z dokumentéw, ktorych
wiarygodno$¢ i autentyczno$é nie byly przez strony kwestionowane, nie wzbudzaly tez watpliwosci Sadu, a takze
zeznan Swiadkow i zeznan stron.

Sad w calosSci dal wiare zeznaniom §wiadkéw M. K., I. G. i A. K. (2) oraz powddki w zakresie prowadzonych negocjacji
zwiazanych zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy i przyczyn dla ktorych nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy lezacych po stronie pozwanej spélki, zeznania tych $wiadkoéw i powodki byly logiczne, spojne,
wzajemnie sie uzupelnialy i mialy potwierdzenie w dowodach z dokumentéw. Zeznania $§wiadka L. P. - kierowcy w
pozwanej spélce - nie mialy znaczenia dla sprawy, bowiem $swiadek dysponowat faktami dotyczacymi okresu kiedy M.
K. zabronil pracowaé na terenie dzialalnosci spotki, bylo to w lipcu 2019 r. Sad nie dat wiary $wiadkowi W. J., w tej
czesci, w ktorej zeznal, Ze bank odstapil od udzielenia kredytu, kiedy powziat informacje o wpisie dotyczacym zakazu
zbywania, powyzsza okoliczno$¢ w zaden sposdb nie zostala wykazana w sprawie, pozwany nie przedstawil zadnych
dowodow, ze spotka wystapila o kredyt na nabycie nieruchomosci i z jakich powodéw Bank (...) nie udzielil spolce
kredytu, takze na spotkaniu u notariusza w dniu 26 czerwca 2019 r. sp6lka nie podnosila okolicznoéci istnienia wpisu,
bo juz w tym czasie wpis zostal wykreslony.

Takze sad nie dal wiary zeznaniom prezesa pozwanej spolki, ze byly wady prawne nieruchomo$ci objetej przedmiotem
sprawy zwiazane ze sporem co do granicy dzialki Gminy C., okolicznoé¢ ta w zaden sposéb nie zostala wykazana w
sprawie, jak wynika z protokotu spotkania stron w dniu 26 czerwca 2019 r. to pozwana spo6tka podnosila, ze ma tylko
watpliwoéci co do przebiegu granic nieruchomo$ci na ktérej znajduje sie budynek ciesielni.

Sad pomingl dowod z wywiadu w O.-K. Banku Spéldzielczym w K. zgloszony przez pozwanego na okoliczno$c¢ ustalenia
czy spolka (...) zwrdcila sie z wnioskiem kredytowym na zakup przedmiotowych nieruchomosci, jaka byla negatywna
przeslanka i czy stan prawny nieruchomoéci umozliwial jej finansowanie, albowiem niemozliwe bylo przeprowadzenie
tego dowodu z uwagi na tajemnice bankowa. Uchylenie tajemnicy bankowej nie dotyczy tej sprawy, przedmiot tej
sprawy nie jest objety art. 105 prawa bankowego, ktéry stanowi podstawe do uchylenia tajemnicy bankowej, skoro
pozwany skladal wniosek kredytowy do tego banku to nie bylo zadnych przeszkod, aby te wszystkie okolicznoéci
wykazat pozwany przedstawiajac dane w tym zakresie.

Sad pomingl jako nieistotny do rozstrzygniecia sprawy dowdd z zeznan $wiadka L. J. notariusz na okoliczno$é
przebiegu spotkania stron w dniu 26 czerwca 2019 r. i stanowisk stron, albowiem ze spotkania stron w tym dniu zostal
sporzadzony protokoél w formie aktu notarialnego w ktérym zostaly przedstawione okolicznos$ci przebiegu spotkania
i stanowiska stron, sad pomingt takze dowdd z zeznan Swiadka M. P. (1), albowiem okolicznosci na jakie §wiadek
mial zlozy¢ zeznania nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Kwestie dotyczace postepowania w sprawie
zaginiecia dokumentacji w Gminie C., czy transakcji zawieranej z M. K. i roszczen obcigzajacych tg nieruchomos$c¢ nie
maja zwigzku ze sprawa, skoro z akt ksiegi wieczystej KW (...) i KW (...) wynika, Ze ostrzezenie o zakazie zbywania i
obcigzania nieruchomo$ci nie dotyczyto sprawy M. P. (1) , co do ktérego postepowanie toczylo sie przed SO w Nowym
Saczu a wpis dotyczyl sprawy gospodarczej IX GC (...). Sad pominat takze dowod z zeznan Swiadka M. R. na okoliczno$c
nieuregulowanego stanu prawnego dzialki (...) stanowigcej wlasno$¢ Gminy C. i na okolicznos¢ pozwolen na budowe
dotyczacych tej nieruchomogci oraz postepowan zwigzanych z pozwoleniem na budowe, gdyz pozwany w zaden spos6b
nie wykazal, jaki ma to zwigzek z przedmiotowa sprawg i co ma wspdlnego ze sprawa nieuregulowany stan prawny
dzialki (...) stanowiacej wlasno$¢ Gminy C..

Sad pominal jako nieistotne do rozstrzygniecia sprawy dowody z dokumentéw zawnioskowanych przez pozwanego
w pi$mie z dnia 13 lipca 2020 r. a to nagran z kamer monitoringu z lipca 2019 r., niewskazanych blizej dowodéw



z dokumentbéw z akt sprawy IX GC (...), remanentu na dzien 13 lipca 2019 r., postanowienia SR w Nowym Targu
w sprawie II Kp (...) i protokolow z przestuchania swiadkow w tej sprawie a takze dowod z bieglego rzeczoznawcy
na okoliczno$é¢ bezprawnego pozbawienia pozwanego wladztwa nad nieruchomo$cia objeta przedmiotem dzierzawy
i poniesionej przez pozwana szkody, albowiem w niniejszej sprawie pozwana nie zlozyla powodztwa wzajemnego
czy zarzutu potracenia w zwiazku z roszczeniem powo6dki, wobec czego okolicznoSci powyzsze nie mialy zwigzku ze
sprawa.

Z uwagi na wynik sprawy o czym bedzie mowa w dalszej czeSci sad pominagl jako nieistotne do rozstrzygniecia sprawy
dowody zawnioskowane przez powodke w pozwie a to: dowdd z opinii bieglego rzeczoznawcy na okoliczno$¢ ustalenia
wysoko$ci mozliwego do osiagniecia czynszu dzierzawnego nieruchomosci objetej umowa dzierzawy z dnia 15 stycznia
2018 r., na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci pojazdow bedgcych przedmiotem umowy sprzedazy z dnia 15 stycznia 2018
r. i z opinii bieglego ds. ksiegowosci na okoliczno$¢ ustalenia stanu majatkowego spoiki i jej zdolnosci kredytowe;j i
zdolno$ci do nabycia przedmiotu umowy.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powo6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Z ustalonego przez sad stanu faktycznego wynika, ze to pozwana uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej,
ze wzgledu na brak $rodkéw finansowych na nabycie nieruchomos$ci i ruchomosci objetych przedmiotem umowy
dzierzawy. Zgodnie z umowa przedwstepna zawarcie umowy przyrzeczonej mialo nastapi¢ do 30 listopada 2018 r.
Do tego czasu pozwana w ramach zaliczki na poczet ceny nabycia zgodnie z umowa przedwstepna miala wplacic¢
4 960 000 zL. Jak wynika z o$§wiadczen stron zawartych protokole stawiennictwa stron w Kancelarii Notarialnej
w dniu 26.06.2019 r. do tego czasu pozwana tytulem zaliczki wplacila kwote 342 000 zl. Strona pozwana do 30
listopada 2018 r. nie wskazywala zadnych wad prawnych nieruchomos$ci majacych byé przeszkoda do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwana podala takze, ze Bank Spoéldzielczy w L. nie udzielil jej kredytu na zakup nieruchomosci.
Pierwsze pismo kierowane do powodki w sprawie wad prawnych jest z 21 lutego 2019 r., w ktérym to pi$émie powddka
ogolnie podaje, ze objety umowa przedmiot sprzedazy ma liczne wady prawne, o ktorych wiedze pozwana spotka
podjela po zawarciu umowy, jednakze pismo to nie konkretyzuje tych wad. Kolejnym pismem z dnia 4 kwietnia
2019 r. pozwana informuje powddke, ze M. P. (1) zwr6cit sie do pozwanej spotki z informacja, ze w toczacym sie
postepowaniu o odszkodowanie przeciwko M. K. zapadl wyrok przed SO w Nowym S3czu, ze ztozyt odwolanie do SA w
K. iwobec checi wyzbycia sie majatku przez M. K. zamierza wystapic ze skargg paulianska i realne bedzie pozbawienie
pozwanej spoiki zakupionej nieruchomos$ci mimo zaplaconej ceny. Ta informacja nie przelozyla sie na dane, ze M.
P. (1) wystapil ze skarga paulinska przeciwko powddce oraz ze wplynal wniosek o wpisanie ostrzezenia o zakazie
zbywania przedmiotu umowy z tytutu tego powodztwa. Ta informacja nie ma zadnego zwigzku z dokonanym juz w dniu
28 maja 2018 r. wpisem w ksiegach wieczystych KW (...) i KW (...) ostrzezenia na mocy postanowienia SO w Krakowie
o udzieleniu zabezpieczenia w sprawie IX GC (...) o zakazie zbywania lub obcigzania nieruchomos$ci w szczegoélnosci
rozporzadzeniami nieruchomo$ciami przez A. K. (1), ustanawiania ograniczonych praw rzecz oraz podejmowania
przez A. K. (1) czynnosci o charakterze zobowigzujacym w stosunku do nieruchomosci, w szczego6lnosci wszelkich
umoéw przedwstepnych majacych za przedmiot nieruchomosci, gdyz dotyczyla innej sprawy. Ostrzezenie powyzsze
zostalo wykre$lone z dniem 24 maja 2019 r. i w dacie spotkania stron 26.06.2019 r. nieruchomo$¢ byla wolna od tego
obcigzenia. Pozwany w zaden sposdb nie wykazal, aby budynek ciesielni znajdujacy sie na dzialce (...) stanowiacej
wlasno$§é powddki, znajdowat sie czeSciowo na dzialce (...) stanowigcej wlasno$¢ Gminy C.. W protokole znalazlo sie
o$wiadczenie pozwanego, ze ma watpliwosci co do przebiegu granicy a nie pewno$¢. Z informacji Urzedu Gminy C. z
dnia 8 pazdziernika 2021 r. wynika, Ze nie odnaleziono dokumentéw dotyczacych postepowania rozgraniczeniowego
dzialek (...). Z kolei postepowanie rozgraniczeniowe wszczete z wniosku powodki a objete sprawa I Ns 932/20 nie
dotyczylo tych dzialek.

Co do zgloszonego w pozwie zadania to powodka w pierwszej kolejnosci jako podstawe powddztwa wskazywata
art.390 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla
sie od jej zawarcia, druga stron moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie



umowy przyrzeczonej. Ugruntowane jest stanowisko w orzecznictwie i doktrynie, ze odszkodowanie o jakim mowa
w powolanym przepisie sprowadza sie do tak zwanego negatywnego interesu umownego. Ustawa bowiem stanowi
nie o naprawieniu szkody w ogoélnosci, lecz o naprawieniu szkody, ktéra strona poniosta przez to, ze liczyla
na zawarcie umowy przyrzeczonej. Taki interes obejmuje utracone korzy$ci poniesione w zwigzku z zawarciem
umowy przedwstepnej, nie obejmuje za$ korzySci jakie strona wigzala z wykonaniem umowy. Odszkodowanie
obejmuje strate (damnum emergens), czyli wszystkie koszty, jakie poszkodowany ponidst w zwigzku z zawarciem
umowy przedwstepnej (np. wydatki na przejazd, na sporzadzenie umowy przedwstepnej, na uzyskanie niezbednych
dokumentow, podatek od czynnosci cywilnoprawnych), oraz koszty jakie poszkodowany ponidst w zwigzku z
podjetymi przygotowaniami do zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie uwzglednia natomiast kosztéw poniesionych w
zwigzku z przygotowaniami poszkodowanego do spelnienia §wiadczenia wynikajacego z umowy przyrzeczonej ani
utraconych korzysci spowodowanych jej niewykonaniem. Odszkodowanie obok straty obejmuje réwniez utracone
korzysci (lucrum cessans), np. utracony zarobek wskutek prowadzenia negocjacji.

Jako alternatywng postawe zadania zaplaty powddka wskazala art. 410 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw. z
art. 83 k.c. W ramach tych twierdzen powodka podniosla, ze zaréwno umowa dzierzawy jak i umowa sprzedazy
pojazdéw byly umowami pozornymi. Jednakze powodka nie wykazala pozorno$ci tych czynnosci prawnych. Pozornoéé
czynno$ci prawnej zachodzi wtedy, gdy strony stwarzaja pozér dokonania jednej czynno$ci prawnej, podczas,
gdy w rzeczywisto$ci dokonuja innej czynnoéci. Zanizenie ceny przedmiotu sprzedazy nie moze by¢ uznane za
wade umowy, ktora powoduje jej niewazno$é. Powddka wskazywala, ze pod umowa dzierzawy kryta sie umowa
nieodplatnego korzystania z nieruchomosci objetej umowsa przedwstepna. Jednakze umowa dzierzawy nie miala
charakteru nieodplatnego, przez okres wykonywania tej umowy pozwana placila czynsz 1000 zl miesiecznie i
pokrywala media. Ponadto M. K. po zawarciu umowy dzierzawy nadal korzystal z nieruchomosci i sprzetu tartaku,
bo koniczyl tam wezesniejsze zlecenia. To zapewne wplywalo na nizsza cene czynszu dzierzawnego. Podobnie bylo z
umowa sprzedazy pojazdow, ustalona przez powodke cena za pojazdy zostala uiszczona przez pozwanego co w sprawie
bylo bezsporne. Projekty obu uméw zostaly przygotowane przez prawnikéw powodki i podpisane w tym samym
dniu co umowa przedwstepna. Zadnej pozornoéci i tajnego porozumienia nie bylo. Istotnie wszystkie umowy byly ze
soba powiazane, umowy te mialy da¢ pozwanej podstawe do uzywania nieruchomosci, przerejestrowania pojazdow i
prowadzenia tam dzialalnoSci. W tych okoliczno$ciach sprawy brak podstaw do przyjecia niewaznoéci tych umow i tym
samym przyjecia, aby pozwana bez podstawy prawnej uzyskata korzy$é kosztem powodki. Wedlug powddki korzyScig
powyzsza byl utracony czynsz dzierzawny wedlug stawek rynkowych za 18 miesiecy wyliczony przez powddke na
kwote 900 000 zl oraz warto$¢ pojazdéw samochodowych wedlug cen rynkowych w kwocie 385 000 zt. Cena zbycia
pojazdéw i wysoko$¢ czynszu dzierzawnego zostaly ustalone przez strony, na wysoko$é czynszu i ceny zbycia miala
wplyw okoliczno$é, ze strony w przyszto$ci mialy zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci i ruchomoscei
objetych umowa przedwstepna, ale ta okoliczno$é nie prowadzi to do niewazno$ci tych umoéow. Tym samym brak
podstaw do uwzglednienia powodztwa opartego na przepisach art. 410 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw. z art. 83 k.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik sprawy wyrazonej w art. 98 k.p.c.
Powodka przegrala sprawe, a pozwana poniosta koszty zwigzane z zastepstwem procesowym. W tej sytuacji Sad
zasadzil od powoda na rzecz pozwanego tytulem kosztow zastepstwa prawnego kwote 10 817 zl na ktora zlozyly sie
koszty oplaty skarbowej (17 z1) i stawka taryfowa w wysoko$ci 10 800 zl ustalona na podstawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie. Sad nie
uwzglednil wniosku pelnomocnika pozwanego o zasadzenie dwukrotno$ci stawki minimalnej, wniosek powyzszy nie
zostal w zaden sposdb uzasadniony zaréwno w piSmie pelnomocnika pozwanego z dnia 13 lipca 2020 r. a takze we
wniosku koncowym przed zamknieciem rozprawy.



