Sygn.akt IC 1538/13

Dnia 7 czerwca 2016r.

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

Protokolant : st.sekr. sad. Jadwiga Pietrzak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 maja 2016r. w N.

sprawy z powodztwa P. B.

przeciwko J. B. (1) i R. B.

o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda P. B. na rzecz pozwanych J. B. (1) i R. B. kwoty po 3617 z} (trzy tysiace szeSéset siedemnascie
zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 1538/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 7 czerwca 2016 r.

Powdd P. B. w pozwie nadanym dnia 11 grudnia 2013 r. wniosl o zasadzenie od pozwanych J. B. (1) i R. B. solidarnie
na jego rzecz kwoty 195.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 31 grudnia 2011 r., a takze zasadzenie kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podniosl, ze strony laczyta umowa dzierzawy z dnia 01 pazdziernika 2010r., na podstawie
ktorej pozwani wydzierzawili powodowi nieruchomosci skladajace sie z dz.ewid. nr (...) polozone w P. obj. KW nr
(...)i (...) oraz umowa przedwstepna sprzedazy tych nieruchomosci z dnia 27 pazdziernika 2010r. Roszczenie swoje
powod wywiodt z zadania zwrotu nakladow poczynionych na powyzszych nieruchomoéciach pozwanych, mianowicie
wykonanie kompleksowej instalacji (podziemnej wodnej z hydrantami i elektrycznej, ukladu sterowania agregatem
pompowym, zestaw pompowy z zestawem armatury) wraz z osprzetem sztucznego nasniezania stoku narciarskiego,
rurociagi, dwa budynki drewniane oraz studnia glebinowa z pompa i osprzetem — o wartosci 195.000,00zt. Nie doszlo
0 zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwani samowolnie przejeli teren i nie rozliczyli sie z powodem z poczynionych
nakladow.

Pozwani R. B. oraz J. B. (1) (k.31, 40) zlozyli odrebne odpowiedzi na pozew, w ktérych powolali tozsama argumentacje,
wnoszac o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie kosztéw postepowania.

Pozwany J. B. (1) podnidsl, Ze nie byl strong umowy dzierzawy, dlatego nie ma legitymacji do bycia pozwanym o
zwrot nakladéw z tej umowy wynikajacych. O. pozwani podniesli, ze powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie
przede wszystkim z uwagi na podniesiony przez nich zarzut przedawnienia, bowiem na podstawie art. 677 k.c. w zw.
z art.694 k.c. roszczenia dzierzawcy przeciwko wydzierzawiajacemu o zwrot nakladéw na rzecz przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy — podczas gdy w maju 2011r. powdd opuscit dzierzawiong nieruchomos$c¢, a w
listopadzie 2011r. pozwani dokonali jej protokolarnego przejecia. W sytuacji gdyby podniesiony zarzut przedawnienia
nie zostal uwzgledniony, pow6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie, poniewaz w treSci umowy przedwstepnej
strony ustalily, Zze naklady zostaly dokonane przez powoda tytulem zadatku i kupujacemu nie przystluguje prawo



zwrotu poczynionych nakladéw. Powdd rzeczywiScie wykonal naktady wyszczegdlnione w umowie przedwstepnej,
ale uzytkowal nieruchomo$¢, niszezyl sprzety, nie regulowal ciazacych na nim zobowigzan z tytulu zaplaty czynszu
dzierzawnego oraz zwrotu na rzecz pozwanych podatku. W maju 2011r. opuszczajac nieruchomo$¢ zabral wiekszo$¢
poczynionych nakladéw oraz ruchomo$ci w postaci 2 armatek $nieznych (...), systemu kas i kontroli dostepu do
wyciagu z 2 sztukami bramek obrotowych firmy (...), pompe i osprzet studni glebinowej. Na podstawie aneksu z dnia
28 czerwca 2011r. zawartego na pro$be powoda pozwani zgodzili sie na nabycie nieruchomosci przez inny podmiot
do 30 wrzeénia 2011r. Poniewaz wezwania do zaplaty czynszu i zwrotu podatku pozostawaly bez odzewu, pozwana w
piS$mie z dnia 7 listopada 2011r. wypowiedziala umowe dzierzawy, a w pi$mie z 8 listopada 2011r. odstapila od umowy
przedwstepnej wobec braku wykonania warunkéw umownych okre$lonych w ust. 4 § 5 umowy przedwstepnej (brak
zaplaty za czynsz dzierzawy) uznajgc umowe przedwstepna za rozwigzana z przyczyn lezacych po stronie powoda. W
piSmie z dnia 07 stycznia 2012r. powdd zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli —
umowy dzierzawy i umowy przedwstepnej powolujac sie na wady wyciagu. W ocenie pozwanych powdd nie dysponuje
prawem do zadania zwrotu nakladéw, poniewaz prawo to zostalo wylaczone w umowie przedwstepne;.

Powod ustosunkowujac sie do stanowiska pozwanych (k.103, 182) podtrzymal Zadanie pozwu. Zarzut przedawnienia
uznal za bezzasadny argumentujac, ze nie dochodzi zwrotu nakladéw na podstawie umowy dzierzawy tylko umowy
przedwstepnej. Ponadto w zwigzku z zawezwaniem do proby ugodowej z dnia 14.11.2012r. doszlo do przerwania biegu
terminu przedawnienia, ktéry biegt na nowo od 11.12.2012r. Umowa dzierzawy nie regulowala kwestii nakladow,
dlatego powod nie opiera zadania na tym stosunku umownym. Naklady poczynione przez powoda nie moga zostac
uznane za zadatek, dlatego pozwani nie maja prawa jego zatrzymania, poniewaz nie zostal dany i to przy zawarciu
umowy. Pozwany zakwestionowat odstapienie od umowy dokonane przez pozwana wskazujac, Ze nie zalegal z zaplata
czynszu lub zwrotem podatku. Poza tym niezasadne bylo odstapienie z powodu naruszenia warunkéw innej umowy.
Zakwestionowal skuteczno$¢ odstgpienia od umowy dzierzawy z uwagi na ruszenie art.703 k.c.

Podczas rozprawy z dnia 25 listopada 2014r. (k.124) pelnomocnik powoda sprecyzowal naklady, ktérych
rownowartoSci sie domaga: instalacja podziemna wodna z hydrantami, instalacja elektryczna, uklad sterowania
agregatem pompowym, zestaw pompowy (...)kw wraz z zestawem armatury, rurocigg kanalizacyjny na dtugos$ci
stoku, studnie glebinowa z pompa i osprzetem, nadto dwa budynki drewniane, ktore zostaly posadowione na dzialce
ewidencyjne nr (...) objetej KW nr (...). Powdd z tych naklad6w okreslonych w § 5 zabral dwie armatki $niezne i 2 sztuki
sytemu kas i kontroli dostepu dla wyciagéw narciarskich. Ta dzialka gdzie znajduja sie te naklady nigdy nie zostala
wydana przez powoda pozwanym. Pozwani przejeli nieruchomos$é z nakltadami na podstawie protokoléow zdawczo-
odbiorczych.

Pozwani podniesli (k.124/2, 143), ze budynki drewniane zostaly wzniesione bez ich zgody i nie zostaly ujete w umowie
przedwstepne;j. Zestaw pompowy GC 313 wraz ze zestawem armatury pochodzil z umowy leasingu powoda z (...) sp.
z 0.0. w W.. Naklady poczynione przez powoda traktuja jako zadatek, ktory byli uprawnieni zatrzymaé. Podniesli,
ze na nieruchomosci pozostaly wylacznie urzadzenia wkopane w ziemie, ktérych powod nie mogt zdemontowaé
lub firma leasingowa nie zgodzila sie na ich zwrot, tj: rurociag wodny z hydrantami, kabel elektryczny zakopany w
ziemie, pompa wody w zbiorniku wodnym, pozostalo$ci po studni glebinowej. Nie ma natomiast na nieruchomo$ci:
kompleksowej instalacji elektrycznej - poniewaz nie byla wykonana kompleksowo, ukladu sterowania agregatem
pompowym, osprzetu sztucznego nasniezania stoku, pompy i osprzetu studni glebinowej - ktore powod zabral
opuszczajgc nieruchomo$é, rurociggdw kanalizacyjnych, poniewaz nie zostaly wykonane. Powd6d nie wykazal warto$ci
poczynionych nakladow. Gdyby nie zalegal z platnoéciami, winien przedstawi¢ pokwitowania, czego nie uczynil,
tymczasem pozwana wystapila o zaplate na droge postepowania sagdowego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powod P. B.ipozwany J. B. (1) poznali sie okolo 2000 r. i laczyla ich glownie znajomo$¢ towarzyska, natomiast sprawy
wzajemnych umoéw zaistnialy miedzy nimi okolo 10 lat p6éznie;.



Powod od 19 roku zycia prowadzil samodzielnie réznego rodzaju dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie
krawiectwa, handlu samochodami i gastronomi (prowadzit 2 — 3 restauracje). W zwiazku ze swoja aktywnoscia
zawodowg wielokrotnie zawieral umowy z kontrahentami, przy czym w tym zakresie raczej nie korzystal z pomocy
profesjonalistow — prawnikéw. Powod wielokrotnie odwiedzal takze P. w ktorym przez 30 lat pozwany prowadzil
wyciag narciarski. Powodowi wyciag ten bardzo sie podobat i wspdlnie ze swoim kolega P. R. zlozyli pozwanemu
W 2008 r. propozycje, iz kupig te nieruchomosci. Transakcja miala wyglada¢ w ten sposdb, ze obejma oni po Y2
wlasno$ci nieruchomoéci, z tym ze formalnie wspoélnikiem powoda w zakupie nie bedzie P. R., ale jego zona A. R..
Powod miat pozyskac pieniadze na transakeje ze sprzedazy nieruchomosci, ktorych byl wlascicielem natomiast P. R.
liczyt na sfinalizowanie pewnej umowy. Ostatecznie jednak P. R. nie uzyskat $rodkow na ktore liczyt i odstapit od
zamiaru kupna nieruchomosci od pozwanego. W dalszym jednak ciggu zainteresowanym zakupem byt powdd, ktory
okolo sierpnia 2010 r. ponownie podjal ten temat. Powod i pozwany przeprowadzili kilka rozméw na temat propozycji
powoda i w tych rozmowach uczestniczyt K. B., bedacy kolega powoda. K. B. byl z zawodu policjantem i pow6d mial
do niego duze zaufanie. Pozwany takze byl zainteresowany sprzedazg nieruchomoésci jednakze poczatkowo domagat
sie kwoty okolo 2.000.000 zl na co jednak powdd sie nie godzil gdyz nie dysponowal takimi srodkami. Ostatecznie
strony ustalily cene sprzedazy na kwote 400.000 euro co i tak nie bylo osiggalne jednorazowo dla powoda, dlatego
uznali, ze zawarcie umowy sprzedazy poprzedza umowa dzierzawy po to, aby P. B. mogl juz wezesniej tj. zanim stanie
sie wylacznym wlascicielem nieruchomosci, prowadzié¢ wycigg i na nim zarabiaé. Takze pozwani - ktorych laczyta
majatkowa wspolnos§é malzenska - z ramienia, ktoérych rozmowy z powodem prowadzit gtownie J. B. (1), opowiadali sie
za takim rozwiazaniem, gdyz chcieli aby juz przed zblizajacym sie sezonem zimowym kto$ innym przejal prowadzenie
wyciagu. Zanim to nastapilo, to jeszcze we wrze$niu 2010 r. podpisali umowe najmu po to, aby powdd mogl wszelkie
liczniki zuzycia mediow przejaé na swoje nazwisko.

Dowdd: zeznania powoda od 00:14:39 k. 301-302; zeznania pozwanego od 01:57:18 k. 302-303; zeznania Swiadka
J. B. (2) od 00:52:28 k.242/2; zeznania §wiadka K. B. od 01:37:26 k.243.

Na skutek prowadzonych rozméw w dniu 1 pazdziernika 2010 r. pozwana R. B. i powod P. B. zawarli umowe dzierzawy,
ktorej przedmiotem byla nieruchomosé potozona w P. objeta ksiegami wieczystymi nr: (...) stanowiaca zabudowana
murowanym budynkiem uzytkowym stacji dolnej i drewnianym budynkiem stacji gérnej dziatke nr (...) o pow. 1,43
ha i KW nr (...) stanowigca zabudowana zelbetowa budowlg wzmacniajaca stok dzialke o nr (...) o pow. 3,13 ha.
Wydzierzawiajaca oddata dzierzawcy nieruchomosci i ruchomo$ci znajdujace sie na dziatkach nr (...) z przeznaczeniem
na cele ustug rekreacyjno — sportowych (§ 2 ust. 1). Dzierzawca potwierdzil odbiér przedmiotu dzierzawy w
stanie technicznym dobrym i zobowiazal sie zwroci¢ w stanie niepogorszonym, umozliwiajacym natychmiastowa
eksploatacje (§ 2 ust. 3). Umowa zostala zawarta na okres od 1 paZzdziernika 2010 r. do dnia 31 maja 2014 r. (§ 2
ust. 4). Z tytulu dzierzawy za okres od 1 pazdziernika 2010 r. od dnia 1 pazdziernika 2011 r. dzierzawca mial zaplacié
wydzierzawiajacej czynsz w wysokoSci 5.000 zt w terminie do 15 stycznia 2011 r. (§ 3 ust. 1). Czynsz dzierzawny
za pozostale okresy mial zostaé¢ ustalony aneksem do umowy i platny mial by¢ do rak wydzierzawiajacej (§ 3 ust.
2). Dzierzawca zobowigzatl sie takze do pokrywania wszelkich kosztéw zwigzanych z eksploatacja nieruchomosci i
ruchomosci stanowiacych przedmiot dzierzawy (§ 4 ust. 1). Na czas obowigzywania umowy dzierzawca obowiazany byt
do zawarcia umoéw na dostawe energii elektrycznej, gazu, wody i odbioru Sciekéw w terminie do dnia 1 listopada 2010
r. (§ 4 ust. 2). Nadto strony zgodnie ustalily, ze dzierzawca zobowiazany bedzie do zwrotu wydzierzawiajacemu kwoty
podatku od nieruchomo$ci w pelnej wysokoéci wg decyzji Burmistrza Miasta i Gminy U. M. w terminach: za rok. 2011
w terminie do 15 marca 2011 r., za rok 2012 w terminie do 15 marca 2012 r., za rok 2013 w terminie do 15 marca 2013
I., za rok 2014 w terminie do 15 marca 2014 r. Konsekwencja braku zaplaty jest niedotrzymanie warunkéw umowy (§
4 ust. 4). W dalszej cze$ci umowy postanowiono, ze dzierzawca nie moze w rzeczy wydzierzawionej dokonywaé zmian
i adaptacji. Wszelkie zmiany, modernizacje i adaptacje dzierzawca mogl wprowadzaé tylko za uprzednig pisemna
zgoda wydzierzawiajacej. (§ 6 ust. 8). Dzierzawca za zgoda wydzierzawiajacej mogt usytuowaé na dzialce niezwigzany
trwale z gruntem obiekt o rozmiarach nie wymagajacych zezwolen wynikajacych z Prawa budowlanego (§ 6 ust. 9).
W mysl § 8 ust. 1 umowa nie mogla by¢ wypowiedziana przez zadna ze stron, za wyjatkiem zaistnienia warunkow
okre§lonych w § 8 ust. 2, ktory stanowil o tym, ze przekazanie nieruchomosci i ruchomosci na czas okre$lony w § 2 (od 1
pazdziernika 2010 r. do dnia 31 maja 2014 r.) traci swg moc w chwili stwierdzenia niedotrzymania przez dzierzawce



warunkéw okre§lonych w § 31 § 4 ust. 4. W szczeg6lnoéci, gdy dzierzawca zalegal z zaplata optat czynszowych w
wysokoSci i terminach zakreS§lonych umowa z p6Zniejszymi ustaleniami (aneksami), a takze gdy dzierzawca zalegal z
zaplata podatku od nieruchomosci w wysokoSci i terminach zakre§lonych umowa (§ 8 ust. 2). W przypadku zaistnienia
warunku o ktérym mowa w § 8 ust. 2 dzierzawca obowiazany byl opusci¢ przekazane nieruchomosci i ruchomosei i
zwrdcié je wydzierzawiajacej wraz z urzadzeniami i wyposazeniem w stanie niepogorszonym w terminie 3 dni od daty
uchybienia warunku o ktéorym mowa w § 8 ust. 2. Wykonane wszelkie zmiany, modernizacje i adaptacje dzierzawca
zobowiazany byl pozostawi¢ wydzierzawiajacej (§ 8 ust. 3). W przypadku zaistnienia ktéregokolwiek z warunkow
o ktérych mowa w § 8 ust. 2 odbi6or nieruchomoéci i ruchomosci przez wydzierzawiajaca skwitowany mial zostac
protokolem zdawczo — odbiorczym (§ 8 ust. 4). W § 11 ust. 1 strony ustalily, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja
formy pisemnego aneksu pod rygorem niewazno$ci. Strony nie mogly takze powolywac sie na warunki ustalone ustnie
(§ 11 ust. 1).

Dowédd: umowa dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2010 r. k. 50 — 53;

W dniu 1 pazdziernika 2010 r. strony opracowaly takze protoko6l zdawczo — odbiorczy, a nadto sporzadzily aneks nr
(...) do ww. umowy dzierzawy na mocy ktérego zmienili § 3 ust. 1 w ten sposéb, ze dzierzawca zobowigzany byt do
zaplaty czynszu dzierzawy za okres od 1 pazdziernika 2010 r. do dnia 1 pazdziernika 2011 r. w wysokoSci 30.000 z}
w nastepujacy sposob: I rata w wysokosci 2.500 zl - zostala wreczona wydzierzawiajacej co pokwitowala, a I rate w
wysoko$ci 27.500 zt dzierzawca zobowigzal sie zaplaci¢ w terminie do 15 stycznia 2011 r. Zmieniony zostal takze § 3
ust. 2 w ten sposob, ze dzierzawca zobowiazal sie do zaplaty czynszu dzierzawy za okres: od 1 pazdziernika 2011 r.
do dnia 1 pazdziernika 2012 r. w wysoko$ci 15.355 euro w terminie do dnia 1 pazdziernika 2011 r., od 1 pazdziernika
2012 r. do dnia 1 pazdziernika 2013 r. w wysokoS$ci 15.355 euro w terminie do dnia 1 pazdziernika 2012 r., od 1
pazdziernika 2013 r. do dnia 1 paZdziernika 2014 r. w wysoko&ci 15.355 euro w terminie do dnia 1 pazdziernika 2013r.
Czynsz dzierzawny platny mial byé do rak wydzierzawiajacego. Niedotrzymanie ktoregokolwiek terminu i wysokosci
zobowiagzan czynszowych okreslonych w § 3 ust. 1 1 2 umowy dzierzawy oraz warunkéw okreslonych w § 3 ust. 3
spowoduje, ze dzierzawca utraci prawo dalszego uzytkowania nieruchomosci i ruchomosci.

Postanowienie moéwigcego o tym, ze powdd P. B. uiécil juz pierwsza rate w kwocie 2.500 zt zostalo wprowadzone na
wniosek powoda.

Dowdd: aneks nr (...) do umowy dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2010 r. k. 65; protokét zdawczo — odbiorczy z dnia
1 pazdziernika 2010 r. k. 54 — 64; zeznania pozwanego od 00:17:55.

W dniu 27 pazdziernika 2010 r. pozwani zawarli z powodem przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci objetych
ww. umowa dzierzawy. Sprzedajacy zobowiazali sie sprzedaé te nieruchomosci powodowi za cene 400.000 euro (§
2), a powdd zobowiazal sie je kupié najp6zniej do dnia 31 maja 2014 r., jednocze$nie strony wykluczyly mozliwo$¢
wyznaczenia dodatkowego terminu (§ 4 ust. 2). Umowa przyrzeczona do ktorej zawarcia zobowigzaly sie musiala
zawiera¢ postanowienia umowy przedwstepnej (§ 4 ust. 3). Dalej stron ustalily, ze kupujacy tytulem zadatku na
przedmiotowych nieruchomosciach wykona modernizacje polegajaca na wykonaniu kompletnej instalacji wraz z
osprzetem sztucznego nasniezania stoku narciarskiego i kompletnego systemu kas i kontroli dostepu dla obiektow
narciarskich umiejscowionych na nieruchomosciach, o nastepujacych czeSciach sktadowych: armatki $niezne (...)
2 szt.; instalacja podziemna wodna z hydrantami i elektryczna; zestaw pompowy GC3.13 (37 kW) wraz z zestawem
armatury, uklad sterowania agregatem pompowym, studnia glebinowa z pompa i osprzetem, rurociag kanalizacyjny
na odleglosci stoku, system kas i kontroli dostepu dla wyciagéw narciarskich z bramkami obrotowymi (2 szt.)
firmy (...) (§ 5 ust. 1). Kupujacemu nie przyslugiwalo prawo zadania zwrotu poniesionych nakladéw na wykonanie
modernizacji okreSlonej w § 5 ust. 1 (§ 5 ust. 2). Nadto strony o§wiadczyly, ze wykonang modernizacje okre§long w § 5
ust. 1 rozumieja jako ,,zadatek” zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego (§ 5 ust. 3). W przypadku niewykonania przez
kupujacego ktéregokolwiek warunku (ustalenn) umowy przedwstepnej, a okresSlonych w § 31 § 4 oraz umowy dzierzawy
z dnia 1 pazdziernika 2010 r. a okreS§lonych w § 3 sprzedajacy mogl bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy
odstgpi¢ i otrzymany zadatek (o ktéorym mowa w § 5 ust. 3) zachowac¢ (§ 5 ust. 4). W przypadku niewykonania umowy
przez sprzedawce winien on byl zaplaci¢ kupujacemu kwote 300.000 zl (§ 5 ust. 5). W momencie zawarcia umowy



przyrzeczonej kupujacy mial zaplaci¢ sprzedajacemu pelng kwote okreslong w § 2 ust. 1, a wykonana modernizacja
okre$lona w § 5 ust. 1 pozostawala przy nim (§ 5 ust. 6). Wszelkie zmiany umowy przedwstepnej wymagaly formy
pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Nadto strony nie mogly powolywa¢ sie na warunki ustalone ustnie (§ 8 ust. 1).

Pozwani powyzsza umowe chcieli zawrze¢ w formie aktu notarialnego, jednakze powdd nie godzil sie na to z
uwagi na wysokie koszty notarialne (ok. 100.000 zl). Ostatecznie umowa zostala zawarta z podpisami notarialnie
po$wiadczonymi.

Postanowienia umowne dotyczace zadatku zostaly wprowadzone na zadanie pozwanego, ktéry w ten sposob chcial
mieé pewno$¢, iz dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tamtej dacie pow6d mial Swiadomos$é czym rézni
zadatek od zaliczki i wiedzial, ze zadatek w przypadku nie dojscia umowy do skutku przepada. Powodd nie bral pod
uwage faktu, iz moze nie kupi¢ przedmiotowych nieruchomosci dlatego godzil sie na propozycje pozwanego. Co sie
za$ tyczy postanowienia zawartego w § 5 ust. 5 a dotyczacym kwoty 300.000 zl to poczatkowo pozwany chcial sie
zgodzic¢ jedynie na kwote 200.000 zl jednakze ostatecznie z uwagi na fakt, iz zalezalo mu na sprzedazy nieruchomosci
to zgodzil sie na propozycje powoda. Kwota 300.000 zl wynikala z tego, iz powdd na taka warto$é¢ szacowat naklady,
ktore bedzie musial poczyni¢ na nieruchomosci.

Dowédd: umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 277 pazdziernika 2010 r. k. 66 — 68, zeznania powoda od 00:14:39
k. 301-302; zeznania pozwanego od 01:57:18 k. 302-303;

Na przelomie 2010/2011 r. powod rozpoczal prowadzenie wyciagu w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoéci
gospodarczej, jednakze z uwagi na niesprzyjajace warunki pogodowe trwalo to okolo 3 tygodnie i po tym czasie na
dzierzawionych nieruchomog$ciach P. B. prowadzil juz gléwnie dzialalno$¢ zwigzana z gastronomia i trwato to do konca
marca 2011 r. W tamtym czasie wyciag posiadal wazne badania techniczne wykonane przez Transportowy Dozoér
Techniczny. Powdd na nieruchomos$ciach postawil dwa drewniane budynki w ktérych docelowo miala sie znajdowaé
wypozyczalnia nart i bar. Ponadto przed sezonem przystapil do prac zwigzanych z nasniezaniem stoku tj. wzigl w
leasing: dwie armatki $niezne, pompe do tloczenia wody, a nadto kupil kable, skrzynki i zawory do rurociggu armatek.
Wykonatl takze system rurociagéw oraz studnie glebinows.

Z uwagi na niska rentowno$¢ dziatalno$ci powod zwrbcil sie do pozwanej z prosba o wyrazenie zgody na przedluzenie
terminu platnoSci drugiej raty czynszu w kwocie 27.500 zl na czas po sezonie, gdyz musi on te pienigdze dopiero
zarobi¢. Pozwani wyrazili na to zgode, gdyz zalezalo im na sprzedazy nieruchomosci. Podobna sytuacja miala miejsce
w dalszym okresie kiedy to powod chcial przesuna¢ termin platnosci na czas rozpoczecia kolejnego sezonu tj. okolo
pazdziernika 2011 r. Na te propozycje pozwani takze wyrazili zgode.

W maju 2011 1. powdd z dzierzawionej nieruchomosci zabral naklady w postaci armatek $nieznych, ukladu sterowania
agregatem pompowym, pompy glebinowej, systemu kas. Mimo opuszczenia nieruchomos$ci powdd posiadal do niej
klucze, ktore zwrocil pozwanej po miesiacu od komisyjnego przejecia przedmiotu dzierzawy. Na nieruchomosci powod
pozostawil rurociagi, elektryke, kable, skrzynki, zawory i studnie glebinowa. O tym, iz powod zaczal wynosié sie z
nieruchomo$ci pozwany dowiedziat sie od os6b postronnych.

Dowéd: zeznania powoda od 00:14:39; zeznania pozwanego od 00:16:19 k. 133-134 i od 01:57:18 k. 302-303;
ostateczne wezwanie do zwrotu przedmiotu leasingu z dnia 29 marca 2013r. k. 171; zdjecia budynkéw drewnianych
postawionych przez powoda k. 202-205, zeznania $wiadka P. Z. od 00:13:36 k.241/2; zeznania $wiadka J. Z. od
00:41:44 k.242; zeznania $wiadka K. B. od 01:37:26 k.243; zeznania $wiadka J. B. (2) od 00:52:28 k.242/2.

Powdd zdajac sobie sprawe z postanowien zawartych uméw i konsekwencji jakie sie z tym wigza dla niego, chcac
odzyska¢ pienigdze jakie wylozyl na poczynione naklady, ztozyl pozwanemu propozycje, aby sprzedali nieruchomo$¢
osobie trzeciej. W tym celu pozwani i pow6d zawarli w dniu 28 czerwca 2011 r. aneks nr (...) do umowy przedwstepnej
w ktérym postanowili, ze na wniosek kupujacego sprzedajacy wyrazaja zgode na sprzedaz nieruchomoéci osobom



trzecim poprzez biuro (...) z siedzibg w T.. Jednocze$nie zaznaczyli, ze sprzedaz ta mozliwa jest wylacznie w terminie
do dnia 30 wrzeé$nia 2011 r.

W zakreslonym w aneksie terminie przedmiotowe nieruchomosci nie znalazly j zadnych nabywcéw.

Dowébd: aneks nr (...) z dnia 28 czerwca 2011 r. do umowy przedwstepnej k. 150, zeznania powoda od 00:14:39;
zeznania pozwanego od 00:16:19 k.133-134 i od 01:57:18 k. 302-303.

Pismem z dnia 27 sierpnia 2011 r. pozwana poinformowata powoda, iz 15 marca 2011 r. uplynat termin zaplaty
podatku od nieruchomosci, ktéry to obowigzek spoczywal na nim w $§wietle umowy dzierzawy. Wskazala takze na
jego niewlasciwe postepowanie jesli chodzi o korzystanie z przedmiotu dzierzawy. W zwiazku z tym pozwana R. B.
wskazala, ze dalsze zachowanie powoda moze prowadzi¢ do rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po jego stronie.

Nastepnie pismem z dnia 3 pazdziernika 2011 r. pozwana poinformowala powoda, ze nie spehil on warunkéw
okreslonych w § 3 ust. 21 § 4 ust. 4 umowy dzierzawy, ktore to warunki dotycza zaplaty czynszu dzierzawy w terminie
do 1 pazdziernika 2011 r. i zwrotu podatku od nieruchomo$ci do dnia 15 marca 2011 r. Zaistnienie ktéregokolwiek
z wymienionych warunkéw skutkuje zgodnie z § 3 ust. 4 i § 8 ust. 2 umowy dzierzawy utrata prawa do dzierzawy
z wszelkimi tego konsekwencjami. Pozwana wezwala powoda do wypelnienia zobowiazan w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 8 pazdziernika 2011 r. Po uplywie tego terminu przekazanie nieruchomosci i ruchomosci okreslonych
umowag dzierzawy straci swa moc z przyczyn lezacych po stronie powoda.

W drugim piSmie z dnia 3 paZdziernika 2011 r. skierowanym do powoda pozwana R. B. wskazala, ze w dniu 1
pazdziernika 2011 r. minat termin zaplaty czynszu dzierzawy za sezon 2011/2012. Dalszy brak zaplaty oznaczaé bedzie
niedotrzymanie przez powoda warunkdéw umowy przedwstepnej, dlatego pozwana wyznaczyla mu ostateczny termin
na dzien 8 pazdziernika 2011 r. na wykonanie zobowigzania umownego, pod rygorem uznania, iz zaistnialy warunki
okreslone w § 5 ust. 4 umowy przedwstepne;j.

Jako, ze powod nie odpowiedzial na powyzsze pisma to pozwana w dniu 7 listopada 2011 r. skierowala do niego pismo
w ktorym poinformowala go, iz utracil prawo do dalszego uzytkowania przedmiotu dzierzawy i w zwiazku z tym uwaza
ona umowe dzierzawy za rozwiazang z przyczyn lezacych po jego stronie. Nadto wyznaczyla mu termin — 14 listopada

2011 1. godz. 8°° (po wezeéniejszym telefonicznym uzgodnieniu) na dokonanie odbioru nieruchomoéci i ruchomoéci
na podstawie protokotu zdawczo — odbiorczego.

W pi$mie z dnia 8 listopada 2011 r. pozwana R. B. o$wiadczyla powodowi P. B., ze w zwigzku z tym, iz nie zaplacil
czynszu dzierzawy to uwaza ona laczaca ich umowe przedwstepna za rozwigzang z przyczyn lezacych po jego stronie.

Dowéd: pismo pozwanej do powoda z dnia 27 sierpnia 2011 r. k. 69; pisma pozwanej do powoda z dnia 3
pazdziernika 2011 r. k. 70 - 71; pisma pozwanej do powoda z dnia 77 i 8 listopada 2011 1. k. 72 — 73.

W dniu 14 listopada 2011 r. pozwany dokonal komisyjnego wejScia na teren przedmiotowych nieruchomosci i
odebrania ich od powoda. Z wykonanych czynnosci sporzadzil nastepnie protokdl inwentaryzacyjny w oparciu o ktory
pozwana wezwala powoda do uzupehiania ujawnionych brakéw lub niezgodnosci. Po tej dacie tj. w dniu 18 grudnia
2011 r. pozwana R. B. ponownie wezwala powoda do przywrocenia przedmiotu umowy dzierzawy do stanu sprzed 1
pazdziernika 2010 .

W dniu 8 stycznia 2012 r. powdd nadal do pozwanych pismo z dnia 7 stycznia 2012r. w ktorym o$wiadczyl, ze uchyla sie
od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli — umowy dzierzawy oraz aneksu do tej umowy oraz przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 27 paZzdziernika 2010r. , powolujac sie na to, ze dzialal pod wplywem bledu wywolanego podstepnie
przez pozwanych poprzez zapewnienie, iz przedmiot dzierzawy i przedmiot przedwstepnej umowy sprzedazy znajduje
sie w stanie technicznym dobrym, umozlwiajacym natychmiastowa bezpieczng eksploatacje wyciagu. Powod wskazal,
ze wykonal szereg bardzo kosztownych nakladéw rzeczowych i finansowych, po czym okazalo sie, ze dane mu
zapewnienie przez pozwanych nie bylo prawdziwe.



W odpowiedzi na powyzsze oSwiadczenie powoda, pozwana wskazala, ze jest ono bezskuteczne, bowiem nie polega
na prawdzie. W dalszej czesci wezwala go do zwrotu zabranych ruchomosci, a takze zaplacenia kwoty 731 zl tytulem
podatku i kwoty 27.500 zt tytulem drugiej raty czynszu, w terminie 77 dni.

Dowéd: protokdl inwentaryzacyjny k. 77 — 83; pismo pozwanej do powoda z dnia 23 listopada 2011 r. k. 74 — 76;
pismo pozwanej do powoda z dnia 18 grudnia 2011 r. k. 84 — 85; pismo powoda do pozwanych z dnia 8 stycznia 2012
r. k. 86 — 89; pismo pozwanej do powoda z dnia 31 stycznia 2012 r. k. 90 — 91.

W zwigzku z tym, iz powod nie zwrdcil pozwanej kwoty podatku do czego zobowiazal sie w § 4 ust. 4 umowy dzierzawy,
to pozwana R. B. wystgpila przeciwko niemu z powo6dztwem o zaplate do Sadu Rejonowego w M.. W dniu 6 lutego
2012 r. wydany zostal nakaz zaplaty na kwote 731 zl, ktory jest obecnie prawomocny.

Poza powyzszym, pozwana wystapila przeciwko powodowi z powddztwem o zaplate kwoty 27.500 zt z tytulu drugiej
raty czynszu, a takze w dniu 17 kwietnia 2013 r. z powddztwem o nakazanie rozebrania postawionych samowolnie
przez niego na przedmiotowych nieruchomog$ciach dwéch budynkéw drewnianych. W obu tych sprawach powodztwa
zostaly uwzglednione, z tym zZe orzeczenia nie sa prawomocne, bowiem powod wnidst apelacje.

Dowéd: nakaz zaplaty z dnia 6 lutego 2012 r. wydany przez Sad Rejonowy w M., sygn. akt I Nc 23/12 k. 92; nakaz
zaplaty z dnia 13 grudnia 2012 r. wydany w (...) k. 93; pozew o nakazanie przywrdcenia stanu zgodnego z prawem z
dnia 17 kwietnia 2013 r. k. 172 — 175.

Powod P. B. zlozyl doniesienie do Prokuratury w ktorym twierdzil, ze pozwani w umowie dzierzawy wbrew swoim
twierdzeniom przekazali mu niesprawny wyciag. Sprawa ta zostala umorzona.

Dowébd: zeznania powoda od 00:14:39;

W dniu 14 listopada 2012 r. powdd nadal do Sadu Rejonowego w M. wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z
pozwanymi, w ktérym warto$c¢ przedmiotu sporu okreslil na kwote 400.000 zl. Pozwani odrzucili propozycje powoda
i do ugody nie doszlo.

Dowéd: w aktach Sadu Rejonowego w M. do sygn. I Co 576/12: wniosek o zawezwanie proby ugodowej z dna 14
listopada 2012 1. k. 1 — 2;

W sezonie 2012/2013 r. wyciag byl prowadzony przez pozwanego, a po tym okresie, az do chwili obecnej stoi on
nieuzytkowany, gdyz pozwany J. B. (1) czeka z jego sprzedaza, az do prawomocnego zakonczenia niniejszej sprawy.

Dowéd: zeznania pozwanego od 02:38:42 k. 303.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dolaczonych do akt dokumentéw, ktérych wiarygodnosé i
autentyczno$¢ nie byly przez strony kwestionowane, nie wzbudzaly tez watpliwoéci Sadu, akt zwigzkowych Sadu
Rejonowego w M. do sygn. I Co 576/12 w przedmiocie zawezwania do proby ugodowej, a takze zeznan Swiadkow oraz
powoda i pozwanego.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania przestuchanych w toku postepowania §wiadkéw w osobach P. Z., J. Z., J. B. (2)
i K. B.. Swiadkowie powyzsi mieli wiedze z racji bezpoérednich kontaktéw na temat nakladach poczynionych przez
powoda na przedmiot umowy dzierzawy i umowy przedwstepnej, okresu prowadzonej przez powoda dzialalnosci,
zaprzestania prowadzenia dzialalnosci i zabrania z przedmiotu dzierzawy czesci poczynionych nakladéw. Swiadkowie
nie mieli informacji na temat przekazywania przez powoda pozwanym pieniedzy tytulem czynszu. Swiadek M. K.
nie posiadala wiedzy istotnej dla rozstrzygniecia sprawy. W swoich zeznaniach podkreslila, ze z racji uplywu czasu
niewiele pamieta, a nadto wskazala, ze pozwanego widziala 2 razy w zyciu, a pozwana zaledwie jeden raz. Nie byla
Swiadkiem wreczania pieniedzy pozwanemu przez powoda, a o sprawie dzierzawy dowiadywala sie od powoda w ten
sposob, ze czytala wymieniang miedzy stronami korespondencje.



Zeznania powoda Sad uznal za wiarygodne w zakresie przedstawionego okresu i charakteru znajomosci z pozwanymi,
jego sytuacji majatkowej i checi nabycia przedmiotowych nieruchomoéci bowiem w tym zakresie twierdzenia te
pokrywaly sie z pozostalymi dowodami. Powod P. B. przyznal, ze w pazdzierniku 2010 r. nie dysponowal kwota
400.000 euro dlatego nie mogl od razu kupié¢ nieruchomogci. Zalezalo mu jednak na ich nabyciu dlatego wspdlnie
z pozwanym uzgodnili, Ze najpierw zawra umowe dzierzawy po to, aby powod mogt prowadzi¢ dzialalno$c¢ i na niej
zarabia¢, a nastepnie dopiero zawrg umowe sprzedazy, ktérej warunki ustalg juz w umowie przedwstepnej. Nadto na
wiare zaslugiwaly przyznane przez powoda fakty, iz w dacie zawarcia umowy przedwstepnej odréznial on instytucje
zadatku od zaliczki i wiedzial, Ze w razie niedojs$cia umowy do skutku zadatek przepada. Potwierdzeniem tego sa
przyznane przez niego okolicznoSci podpisania aneksu do umowy przedwstepnej na mocy ktérego nieruchomosé
mogla by¢ sprzedana osobie trzeciej o ile nastapi to przed 30 wrze$nia 2011 r. Powdd wnioskujac o zawarcie takiego
aneksu liczyl, iz zbywajac nieruchomos$ci innemu podmiotowi odzyska srodki ktore wylozyt na naklady. Sad podzielit
takze zeznania powoda w czeSci w ktorej wskazywal na poczynione na nieruchomosciach naklady, ktére nastepnie
w czedci zostaly przez niego zabrane. Powod przyznal, iz czytal podpisywane dokumenty i godzil sie na zadania
kontrahenta, gdyz zalezalo mu na doj$ciu umowy do skutku i nie bral pod uwage faktu, iz moze nie dojé¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Takze zeznania, iz pozwany dokonal przejecia nieruchomosci dopiero w listopadzie 2011 r.
zashugiwaly na uwzglednienie jako odnajdujace potwierdzenie w zeznaniach pozwanego i spisanych na te okolicznosé
protokotach. Na wiare nie zastugiwaly zeznania powoda w tej czesci w ktorej podnosil, iz zaplacil pozwanym zar6wno
druga rate czynszu w kwocie 27.500 zl jak i podatek w kwocie 731 zl. Fakt uiszczenia tej pierwszej naleznos$ci
nie zostal przez powoda w zaden sposéb wykazany i jego twierdzenia w tym wzgledzie sa zupelnie odosobnione.
Swiadkowie nie potwierdzili przekazania przez powoda pozwanej II raty czynszu dzierzawnego, a potwierdzenia
wyplacenia pieniedzy z bankomatu nie dowodza tego, iz zostaly one p6zniej faktycznie wreczone pozwanej. Powod nie
dysponowal potwierdzeniem przekazania tej kwoty pozwanej, mimo, ze przy zawarciu aneksu do umowy dzierzawy na
wniosek powoda zostalo zapisane pokwitowanie zaplaty I raty czynszu w kwocie 2 500 zl, pow6d majac §wiadomosc
konsekwencji braku zaplaty kolejnych rat czynszu, tym bardziej powinien zadbac¢ o uzyskanie potwierdzenia wplaty.
Fakt platnosci ,do reki” nie wykluczal mozliwoéci uzyskania pokwitowania, zwlaszcza ze powdd od wielu lat jest
przedsiebiorca, a zatem zasady staranno$ci, profesjonalizmu i dbania o wlasny interes nie s3 mu obce. W zakresie
kwoty podatku pozwani dysponuja prawomocnym orzeczeniem zasadzajacym na rzecz pozwanej z tego tytutu kwote
731 zL Sad nie dal wiary zeznania powoda w tej cze$ci w ktoérych twierdzil, ze przekazany mu wyciag byt w zlym
stanie technicznym. Pow6d podpisujac umowe dzierzawy potwierdzil jego odbidér w stanie technicznym dobrym, a w
kolejnych miesigcach prowadzil na nim dzialalno$¢ zwigzana ze sportami zimowymi. Poza tym stan wyciggu nie byl mu
obcy, gdyz od wielu lat przyjezdzat do P. i byl zauroczony tym miejscem. Takze postepowanie prokuratorskie wszczete
z zawiadomienia powoda, a dotyczace wprowadzenia w blad dzierzawcy co do stanu wyciagu przez pozwanego zostalo
umorzone.

Odnoszac sie do zeznan pozwanego J. B. (1) to zaslugiwaly one w calo$ci na wiare, pozwany w swoich zeznaniach
potwierdzil charakter znajomos$ci z powodem oraz o tym, iz juz w 2008 r. powo6d byl zainteresowany zakupem
nieruchomoéci do ktérego nie doszlo z powodu braku $rodkéw finansowych ze strony powoda i jego wspolnika
w tamtym czasie. Pozwany podkre$lal, iz zawierajac umowy i aneksy zaré6wno on jak i powod bardzo liczyli na
zawarcie umowy przyrzeczonej. Aby sie zabezpieczy¢ w sposoéb maksymalny przed sytuacja nie dojscia do zawarcia
umowy przyrzeczonej zdecydowali sie na wprowadzanie bardzo rygorystycznych postanowien. Powdd zgodzil sie
na postanowienia dotyczace nakladéw i ich losu w przypadku niedojécia umowy do skutku, a pozwani ostatecznie
zgodzili sie na kwote 300.000 zl, ktorg mieli uisci¢ powodowi, gdyby to z ich winy nie zostala zawarta umowa
przyrzeczona. W tym zakresie wiarygodnie podal takze, iz warto$é¢ 300.000 z} zostala zaproponowana przez P. B.,
ktoéry na taka kwote szacowal naklady ktoérych bedzie musial dokonaé. Dalszym obostrzeniem o ktérym moéwil powdd
bylo wprowadzenie postanowienn méwiacych o tym, iz wszelkie zmiany mogly by¢ dokonywane wylacznie na piSmie
pod rygorem niewazno$ci, a nadto strony nie mogty sie powolywaé na ustalenia zawarte ustnie. O tym, iz pozwanemu
zalezalo na zbyciu nieruchomosci §wiadczy takze to, iz godzil sie na wnioskowane przez powoda odraczanie terminu
platnoséci, a nawet zezwolil mu na poszukiwanie innego nabywcy za posrednictwem biura nieruchomosci.



Sad pomingl dowdd z przestuchania pozwanej R. B. w charakterze strony, mimo zgloszonego przez pozwanych
wniosku o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron, bowiem pozwana pomimo wezwania do osobistego
stawiennictwa celem przeshuchania nie stawila sie nie usprawiedliwiajac swojego niestawiennictwa.

Sad oddalit wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z ogledzin nieruchomosci oraz dowodu z opinii bieglego,
gdyz dowody te byly nieprzydatne dla sprawy wobec ustalonych okolicznoSci, ze poczynione naklady przez powoda
na przedmiot przedwstepnej umowy sprzedazy mialy charakter zadatku oraz ustalen co do skutecznego odstapienia
pozwanych od tej umowy o czym bedzie mowa ponizej. Zbednym zatem bylo przeprowadzanie ogledzin i nastepnie
szacowanie warto$ci nakladéw pozostawionych przez powoda.

Sad nie znalazl podstaw do otwarcia zamknietej rozprawy stosownie do pisma powoda z dnia 6 czerwca 2016r.,
albowiem po zamknieciu rozprawy nie ujawnily sie zadne istotne okolicznoSci sprawy o jakich mowa w przepisie art.
316 § 2 k.p.c.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

W ramach autonomii woli, ktéra pozwala podmiotom ksztaltowa¢ stosunki cywilnoprawne mocg wlasnych decyzji,
fundamentalne znaczenie dla stosunkéw cywilnoprawnych ma swoboda uméw. Swoboda umoéw to zasada prawa
zobowigzan polegajaca na przyznaniu podmiotom prawnym ogélnej mozliwoSci zawierania i ksztaltowania tresci
umow w granicach zakreslonych przez prawo. Na swobode umoéw skladajg sie cztery elementy: swoboda w zawieraniu
umowy, swoboda w wyborze kontrahenta, swoboda w ksztaltowaniu tre$ci umowy oraz swoboda w wyborze formy

zawarcia umowy. Zasada swobody uméw zapisana jest w art. 353 * k.c. zgodnie z ktérym, strony zawierajace umowe
mogg ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tresé lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Zasada swobody umoéw stwarza podmiotom
mozliwo$¢ ksztaltowania stosunkéw zobowigzaniowych innych niz typowe, strony uzyskuja kompetencje do tworzenia
zupelie nowych typow uméw, niepodobnych do normatywnie okre$lonych w kodeksie cywilnym, moga takze
wzorowaé sie na umowach nazwanych, ale okre§lajac laczacy ich stosunek zobowiazaniowy dokonywaé pewnych
modyfikacji lub uzupekien, kreujac w ten sposob bardziej odpowiedni dla nich instrument prawny.

Rozwazajac podniesione w sprawie argumenty, nalezy w pierwszej kolejnosci odnie$¢ sie do zgloszonego przez
pozwanych zarzutu przedawnienia.

Roszczenie powoda zostalo wywiedzione z umowy przedwstepnej, nie za§ z umowy dzierzawy, stad chybiona jest
argumentacja pozwanych na okoliczno$¢ przedawnienia roszczenia powoda oparta o konstrukcje tej umowy. Bazujac
na podstawie umowy przedwstepnej roszczenie powoda co do zasady nie uleglo przedawnieniu, poniewaz na
podstawie art.390 § 3 zd.1 k.c. Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w
ktorym umowa przyrzeczona miala byé¢ zawarta. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 31.05.2014r.
Co do zarzutu przedawnienia opartego na umowie dzierzawy uznaé go nalezalo za nieskuteczny. Pozwani podniesli,
ze w maju 2011r. powod opuscil nieruchomo$é¢. Pozwany zaprzeczyl, by dokonywal jej zwrotu. Niemniej jednak
w listopadzie 2011r. pozwani przejeli protokolarnie nieruchomo$¢. Uczynili to zgodnie z postanowieniami umowy
dzierzawy § 8.4, ktory stanowil, ze odbior nieruchomosci zostanie skwitowany protokolem zdawczo-odbiorczym.
Poniewaz termin maj 2011r. nie wynika z pewnych dowod6w, umowa dzierzawy stanowi o odbiorze protokolarnym,
a pozwani dokonali takiego odbioru w dniu 14.11.2011r. Zdaniem Sadu od tej daty liczy¢ nalezy termin roku. Powo6d
nie wykonat od tej pory zadnych czynnoSci, np. powddztwo o naruszenie posiadania, ktérymi manifestowalby, ze
nie zgadza sie z objeciem przez pozwanych nieruchomos$ci w posiadanie. Termin roku od 14 listopada uptywalby z
dniem 14.11.2012r., a w tym dniu powo6d nadal wniosek o zawezwanie do proby ugodowej, o treici zbieznej (w zakresie
wymienionych nakladéw) z pozwem zlozonym w niniejszej sprawie, czym przerwal bieg terminu przedawnienia
zgodnie z art. 123 § 1 pkt 1 k.c. Posiedzenie w przedmiocie proby ugodowej odbylo sie w dniu 11 grudnia 2012 r. i
od tego dnia termin roczny przedawnienia zaczal biec na nowo i uplywal z koficem dnia 11 grudnia 2013 r. kiedy to



powod nadal przedmiotowy pozew. W tej sytuacji zarzut strony pozwanej o przedawnieniu roszczenia nie zastugiwat
na uwzglednienie.

Przechodzac do zadania powoda domagajacego sie zwrotu nakladéw na podstawie umowy przedwstepnej z dnia 27
pazdziernika 2010r. to zdaniem Sadu zadanie to jest nieuzasadnione w Swietle postanowien tej umowy.

Strony w §5 umowy przedwstepnej wprost postanowily (k.66), ze kupujacy tytulem zadatku wykona modernizacje
polegajaca na wykonaniu ,kompletnej instalacji wraz z osprzetem sztucznego nasniezania stoku narciarskiego i
kompletnego systemu kas i dostepu do obiektéw narciarskich” umiejscowionych na nieruchomosci o opisanych w
umowie cze$ciach sktadowych a w §7 umowy przedwstepnej ustalono, ze na podstawie jej zawarcia kupujacy moze
podjac czynnosci zwigzane z przygotowaniem i realizacja inwestycji zgodnie z obowiazujacymi przepisami w zakresie
uzgodnionym pisemnie ze sprzedajacym. Sposrdd nakladéow wyartykulowanych w umowie przedwstepnej wedlug
sprecyzowanego zadania z dnia 25 listopada 2014r. (k.124) powdd domaga sie rbwnowartosci nakladéw w postaci:
instalacja podziemna wodna z hydrantami, instalacja elektryczna, uklad sterowania agregatem pompowym, zestaw
pompowy (...)kw wraz z zestawem armatury, rurociag kanalizacyjny na dlugosci stoku, studnie glebinowa z pompa
i osprzetem, dwa budynki drewniane, ktore zostaly posadowione na dzialce ewidencyjne nr (...) objetej KW nr (...).
( nie objete trecia umowy przedwstepnej).

Pozwani przyznali, ze na nieruchomosci pozostaly jedynie: urzadzenia wkopane w ziemie, ktérych powdd nie mogt
zdemontowa¢ lub firma leasingowa nie zgodzila sie na ich zwrot, tj.: rurocigg wodny z hydrantami, kabel elektryczny
zakopany w ziemie, pompa wody w zbiorniku wodnym, pozostalo$ci po studni glebinowe — co potwierdzili takze
swiadkowie.

Powod zakwestionowal, by naklady mogly zostaé potraktowane jako zadatek, pomimo wyraznego uzycia tego stowa
w umowie podpisanej dobrowolnie i §wiadomie przez strony.

Instytucja zadatku uregulowana w art.394 §ik.c. stanowi, iz w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo
zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron
druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a
jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W jezyku potocznym termin ten oznacza sume pieniezng
lub rzecz dana przy zawarciu umowy, jednak nie wigze z tym faktem jednoznacznie okreSlonych konsekwencji.
Do takiego rozumienia stowa ,zadatek” nawiazuje rowniez ustawodawca, gdy w art. 394 k.c. stwierdza, ze zadatek
dany przy zawarciu umowy moze mie¢ roézne znaczenie: ustalone umowa zawartg przez strony, okre$lone zwyczajem
albo wreszcie oznaczone tym wlasnie przepisem prawnym. Zadatek jest postanowieniem umownym o skutkach
prawnych okreslonych w art. 394 k.c. Znaczenie zadatku polega na wzmocnieniu stanowiska strony, ktora
dazy do wykonania umowy. Wyrazona w art. 394 k.c. norma interpretacyjna ma charakter wzglednie
wiqgzqgcy i znajduje zastosowanie dopiero wowczas, gdy odmienne skutki prawne wreczenia rzeczy lub pieniedzy przy
zawarciu umowy nie zostaly oznaczone droga umowy stron ani zwyczajem. Zastosowanie art. 394 k.c. jest wiec
uzaleznione od treSci zawartej przez strony umowy, dla ustalenia ktdrej nalezy zastosowac reguly wyktadni okreslone
wart. 65 k.c. i ttumaczy¢ zachowanie stron stosownie do okoliczno$ci, z uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego
oraz ustalonych zwyczajow, badajac raczej, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy niz jej doslowne brzmienie.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy podnies¢, ze z zeznan stron, $wiadkoéw oraz
przedlozonych dokumentéw wynika, ze strony laczyly kontakty osobiste oraz biznesowe od wielu lat, obydwie strony
prowadzily wlasne dzialalno$ci gospodarcze. Ustalono w oparciu o zeznania stron, ze mimo, iz strony nie posiadaja
wyksztalcenia prawniczego i przy konstruowaniu uméw nie korzystaly z pomocy prawnika to rozumialy instytucje
zadatku i zdawaly sobie sprawe z konsekwencji niewywiazania sie z postanowien umowy. Sad uznal wiec, ze decydujac
sie na zawarcie w umowie przedwstepnej pojecia zadatku uczynily to Swiadomie, wigzac je z instytucja uregulowang
w art. 394 k.c. Biorac pod uwage dyspozytywny charakter przepisu art. 394k.c., zdaniem Sadu nie bylo przeszkod, by
jako zadatek potraktowane zostaly naklady wymienione w § 5 ust. 1 umowy. Poniewaz strony ustalily w § 4 termin
zawarcia umowy przyrzeczonej to moze on zostaé potraktowany jako koncowy dla wykonania nakladow. Ich wartoéé



co do rozliczen pomiedzy stronami nie musiala by¢ ustalana, wobec zastrzezenia, ze powodowi zwrot nie przystugiwal,
aw przypadku niewykonania przez sprzedawce umowy mial ona zaplacié¢ kupujacemu okre$lona kwote, tj. 300.000 zl.

Odnoszac sie do czasu ,dania” zadatku to Sad nie zgadza sie z prezentowanym przez powoda pogladem, ze naklady nie
mozna traktowac jako zadatek bowiem zadatek musi by¢ ,,dany” przy zawarciu umowy i musi by¢ skonkretyzowany.
W tym zakresie Sad w pelni podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 grudnia 2011 r. (sygn.
akt III CSK 115/11, Lex nr 1147760), mdwiacy ze czas wreczenia zadatku nie ma znaczenia decydujacego dla samej
konstrukeji zadatku. (podobnie: wyrok SA w Krakowie z dnia 10 listopad 2015 r., sygn. akt I ACa 1028/15, Lex nr

1971115).

W pkt 2 § 5 strony zawarly kolejna modyfikacje art.394 k.c., mianowicie odebrane zostalo prawo dajacego zadatek
do zadania jego zwrotu. Przepisy prawa nie zabraniaja poczynienia takich zastrzezen przez strony w ramach swobody
umo6w. Powodd na takie zastrzezenie przystal podpisujg umowe. Godzil sie tym samym, iz naklady pozostana przy nim
tylko jezeli dojdzie do zwarcia umowy. Takie zastrzezenie jest uwypukleniem zabezpieczenia przez zadatek interesu
strony, ktdrej zalezalo na zawarciu umowy, czyli pozwanym. Pozwany wspomnial, ze wcze$niej powod mial zamiar
naby¢ nieruchomosé, lecz sie wycofal, pozwanym zalezalo na jej zbyciu. Stad zapisane zostalo takie zastrzezenie
umowne chronigce ich interesy. Nie zostala przy tym naruszona réwnowaga stron, poniewaz na wypadek nie zawarcia
umowy przez sprzedajacego, byt on zobligowany do zaplaty na rzecz kupujacego (powoda) kwoty 300.000,00zl.

W umowie przedwstepnej strony moga w myél ogoélnej reguly wyrazonej w art. 353" k.c. - poza jej przedmiotowo
istotnymi elementami - wprowadzi¢ dodatkowe postanowienia, ktérych niewykonanie usprawiedliwia skorzystanie

z umownego prawa odstgpienia od tej umowy. W judykaturze, jeszcze przed wprowadzeniem art. 353" k.c.,
prezentowany byl poglad, ze postanowienie o spelnieniu §wiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej kreuje w
peli skuteczne zobowigzanie. Rowniez w doktrynie prezentowany jest poglad, ze w ramach swobody umoéw
nie ma przeszkod do wprowadzania dodatkowych postanowien, byleby ich tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy sie
wlasciwosci (naturze) stosunku prawnego, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego. Wynikajace z treSci umowy
przedwstepnej zobowigzanie do §wiadczenia na poczet umowy przyrzeczonej zasadniczo nie wywiera wplywu na
Swiadczenie podstawowe, ktorym jest zawarcie umowy przyrzeczonej, nie moze wiec narusza¢ natury umowy
przedwstepnej. W ramach swobody kontraktowania strony mogg w umowie przedwstepnej zobowigzacé sie do innych
obowiazkéw niz wynikajace z jej essentiale negotii, pod rygorem odstapienia od tej umowy (tak: wyrok SN z dnia 10
pazdziernika 2008 r., sygn. akt IT CSK 215/08, OSNC-ZD 2009/1/28, Biul.SN 2009/1/11).

Powdd zakwestionowal prawo pozwanych do odstapienia od umowy.

W § 5.4 umowy przedwstepnej ustalily, ze w przypadku niewykonania przez kupujacego ktéregokolwiek warunku
umowy okre$lonych w §3 (obowiazek kupna za 400.000 EUR do 31.05.2014r.) i §4 (zaplata ceny) oraz umowy
dzierzawy i aneksu do umowy dzierzawy z dnia 01.10.2010r., a okre$lonych w §3 (czynsz 30 000 zl, I rata czynszu w
kwocie 27 500 zl platna do 15.01.2011r.), sprzedajacy moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpié
i otrzymany zadatek zachowaé. Pozwana zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy w dniu 08 listopada 2011r.
(k.73) powolujac sie na brak zaplaty czynszu, czyli naruszenie postanowienn umowy dzierzawy. Powod nie wykazal, by
odstapienie bylo nieskuteczne — nie przedlozyl pokwitowania uiszczenia czynszu dzierzawnego Il raty w kwocie 27 500
z}, nie wykazal w tym postepowaniu, aby przekazal pozwanej nalezny czynsz w uzgodnionym terminie. Potwierdzenia
wyplaty §rodkéw z bankomatu w zaden sposob same przez siebie nie dowodza, ze zostaly one nastepnie przekazane
wydzierzawiajacym. W zakresie nalezno$ci zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci w obrocie prawnym pozostaje
prawomocne orzeczenie zasgdzajace kwote 731 zt od powoda na rzecz pozwanej R. B.. W konsekwencji odstgpienie
uzna¢ nalezy za skuteczne. Zastrzezenie prawa odstapienia od umowy przedwstepnej w razie uchylenia sie przez
kontrahenta od zawarcia umowy przyrzeczonej w uméwionym terminie jest co do zasady dopuszczalne na podstawie

art. 353" k.c. (zob. wyrok SN z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn. akt V CSK 80/12, Lex nr 1314486).

W niniejszej sprawie obu stronom zalezalo na sfinalizowaniu sprzedazy i powod zgodzil sie na to, aby naklady jakie
dokona na przedmiot umowy przedwstepnej pozostaly przy sprzedajacych, jesli nie dojdzie do umowy przyrzeczone;j z



jego winy. Powdd — jak zeznal — nie bral pod uwage, iz moze nie kupi¢ nieruchomoséci od pozwanych, dlatego przystal
na to, ze nie bedzie mu przystugiwalo prawo domagania sie zwrotu nakladéw, ktére strony okreslily jako zadatek
rozumiany na gruncie kodeksu cywilnego.

W dalszej kolejnoséci powod podniodst zarzut co do skutecznoéci odstgpienia pozwanych od umowy dzierzawy. W § 8
umowy dzierzawy uregulowane zostaly skutki jakie nastapia w razie zalegloci z zaptata czynszu i zwrotu podatku.
Strony w tym zakresie postanowily, ze w razie niedotrzymania przez dzierzawce terminu zaplaty czynszu dzierzawnego
i zaplaty podatku od nieruchomos$ci przekazanie nieruchomosci i ruchomoséci objetych umowa dzierzawy na czas
okre$lony w umowie traci swa moc w chwili stwierdzenia niedotrzymania warunkéw a dzierzawca jest zobowiazany
do opuszczenia i zwrotu nieruchomosci. Art. 703 k.c. podniesiony przez powoda stanowi, ze jezeli dzierzawca
dopuszcza sie zwloki z zaplatg czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a w wypadku gdy czynsz jest platny
rocznie, jezeli dopuszcza sie zwloki z zaplatg ponad trzy miesiace, wydzierzawiajacy moze dzierzawe wypowiedzieé
bez zachowania terminu wypowiedzenia. Jednakze wydzierzawiajacy powinien uprzedzi¢ dzierzawce udzielajac mu
dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu.

W ocenie Sadu przepis art. 703 k.c. ma charakter przepisu wzglednie obowigzujacego (zob. SN w wyroku z dnia
15 lipca 2010 r., IV CSK 33/10, Biul. SN 2010, nr 10, s. 15; wyrok SA w Krakowie z dnia 10 wrze$nia 2015 r.,
sygn. akt I ACa 718/15, Lex nr 1927545). Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanego wyroku podniosl, ze art.
703 k.c. nie zawiera wylaczenia swobody umoéw, przede wszystkim ze wzgledu na ogdélny charakter przepisow
prawa zobowigzaniowego o umowie dzierzawy. Nie stanowia one norm bezwzglednie obowigzujacych, chocby ze
wzgledu na interes stron lub bezpieczenstwo obrotu. Stad zdaniem Sadu pozwana nie musiala wyznaczaé¢ powodowi
dodatkowego trzymiesiecznego terminu, skoro strony ustalily w umowie sposéb zakonczenia umowy dzierzawy w
razie niewywigzania sie dzierzawcy z przyjetych przez strony warunkow.

Na skuteczno$c¢ i wazno$¢ odstapienia od umowy przyrzeczonej nie ma wplywu fakt, iz pismo z takim o$wiadczeniem
zostalo podpisane tylko przez pozwana. Bezsporne jest, ze nieruchomo$¢ objeta umowa przedwstepna stanowi
wspolno$¢é majatkowa malzenska pozwanych. W §wietle art. 36 § 2 k.r.o. kazdy z malzonkéw moze samodzielnie
zarzadzaé majatkiem wspolnym, chyba ze przepisy stanowia inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje czynnosci, ktore
dotycza przedmiotoéw majatkowych nalezacych do majatku wspolnego, w tym czynno$ci zmierzajacych do zachowania
tego majatku. Katalog czynnoéci do ktérych wymagana jest zgoda drugiego malzonka wymieniony zostal w art.
37 § 1 kr.o. i wedtug Sadu do czynnosci odstapienia od umowy przedwstepnej nie jest wymagana zgoda drugiego
malzonka, natomiast z okolicznoSci sprawy jasno wynika, ze pozwany J. B. (1) w peli akceptowal odstapienie od
umowy przedwstepne;j.

Nalezy zatem uznac, ze odstapienie od umowy przedwstepnej dokonane przez pozwang bylo w peli skuteczne i
miescilo sie w zakresie czynno$ci zmierzajacych do zachowania majatku wspoélnego pozwanych. Przez czynnoSci
zachowawcze, nalezy rozumie¢ dzialania podejmowane w okoliczno$ciach zagrozenia utrata badz zmniejszeniem
wartoSci sktadnikow majatku wspolnego, w celu odwrocenia niebezpieczenstwa badz zminimalizowania jego skutkow.
Sluza one interesom obydwu malzonkéw (A. Sylwestrzak, Komentarz do art. 36 k.r.o., Lex). W niniejszej sprawie
niewatpliwie fakt zalegania z platno$ciami na rzecz pozwanych za dzierzawione nieruchomo$ci zmniejszal warto$c
skladnikow ich majatku wspoblnego, a skoro strony powiazaly umowe dzierzawy z umowa przedwstepna to pozwana
byla uprawniona do podjecia samodzielnych czynnosci w celu ochrony tego majatku.

Pojawia sie takze kwestia, czy powod posiada uprawnienie do domagania sie zwrotu nakladéw skoro zlozyl
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli i czy uczynil to skutecznie. O§wiadczenie o
uchyleniu sie od skutkow prawnych o§wiadczenia woli powdd zlozyl w dniu 07.01.2012r. powolujac sie na podstepne
wprowadzenie w blad przez pozwanych co do stanu wyciggu pozwalajacego na natychmiastowa eksploatacje, przez
co powo6d dokonal nakladow. Na podstawie art. 86 81 k.c. jezeli blad wywolala druga strona podstepnie, uchylenie sie
od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu moze nastgpié¢ takze wtedy, gdy blad nie byt
istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczy! tresci czynno$ci prawnej. Prawo do uchylenia sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli (art. 88 k.c.) przystluguje w terminie roku od wykrycia podstepu.



Powdd nie wykazal, by byt uprawniony do uchylenia sie tj. by pozwani dopuscili sie podstepu. Z zeznan pozwanego J.
B. (1) wynika, ze strony znaly sie od dluzszego okresu czasu, pozwany juz w 2008r. deklarowal wole nabycia wyciagu,
korzystal z niego, znal zatem jego stan i funkcjonowanie. Ponadto nie wykazal, czy i jakie wady uniemozliwiajace
funkcjonowanie wyciagu zostaly zatajone, skoro bezsprzecznie wyciag byl eksploatowany w sezonie zimowym
2010/2011r. Nie zostalo takze wykazane, by powod dochowal terminu, tj. w jakim czasie jakie wady zostaly wykryte.
Z twierdzen strony pozwanej zas$ wynika, ze wyciag na skutek zawiadomienia powoda byl kontrolowany i uchybien
nie wykazano. Takze postepowanie prokuratorskie zostalo w tej kwestii umorzone. Zatem o$wiadczenie o uchyleniu
sie powoda od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli jest nieskuteczne. Nawet gdyby przyja¢ odmienne zapatrywanie,
nie mialoby to wplywu na wynik sprawy. Uchylenie sie od skutkow prawnych powodowaloby koniecznos§é zwrotu
pomiedzy stronami tego co §wiadczyly. Pozwany tymczasem pomimo eksploatacji wyciggu nie uregulowatl platnosci
wzgledem pozwanych.

Na podstawie powyzej naprowadzonych twierdzen zdaniem Sadu racje przyznac¢ nalezy pozwanym, iz powod nie
dysponuje prawem do zgdania zwrotu nakladow od powodéw, poniewaz stanowily one zadatek, a powo6d nie posiada
prawa do jego zwrotu wobec czego powodztwo nalezato oddalic.

O kosztach postepowania Sad orzekl na zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik sprawy wyrazonej w art. 98 k.p.c. Powod
przegral sprawe, a pozwani ponie$li koszty zwiazane z kosztami ustanowionych pelnomocnikéw. Sad nie podzielil
stanowiska powoda, iz niezasadnym jest zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego dla kazdego z pozwanych w
sytuacji, gdy mieli pelnomocnikéw z tej samej kancelarii. Kazdy z pozwanych mial innego pelnomocnika i kazdy z nich
podejmowatl w sprawie czynno$ci zmierzajace do jej wyja$nienia poprzez skladanie pism procesowych, stawiennictwa
na rozprawie takze poprzez upowaznionego aplikanta. W tej sytuacji Sad zasadzil od powoda na rzecz kazdego z
pozwanych kwoty po 3.617 zl na ktore zlozyly sie koszty oplaty skarbowej (17 z}) i stawka taryfowa w wysokoSci 3.600 z}
ustalona na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U.2013. 461).



