Sygn. akt V ACa 683/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Maryla Domel-Jasinska
Sedziowie: SA Katarzyna Przybylska (spr.)
SA Barbara Raczka-Sek$cinska
Protokolant: st. sekretarz sagdowy Halina Szulc

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2017 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa K. R.

przeciwko W. S.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 11 maja 2016 r. sygn. akt I C 149/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 10.800 (dziesieé tysiecy osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.
V ACa 683/16

UZASADNIENIE

Powod K. R. wniost przeciwko W. S. pozew, w ktéorym domagal sie ustalenia niewaznosci ugody zawartej w dniu
20.01.2014 w formie aktu notarialnego, repertorium (...) w zakresie § 2 i § 5 ugody oraz zasadzenia zwrotu kosztow
procesu.

W toku procesu powod rozszerzyl swoje zadanie wnoszac o ustalenie niewazno$ci umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 31.01.2012r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego repertorium (...) w calo$ci oraz ustalenie



niewaznoSci ugody oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki i o§wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie z dnia
20.01.2014r. sporzadzonych w formie aktu notarialnego repertorium (...) w cato$ci.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa.
Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 11.05.2016r. oddalil pow6dztwo oraz orzekl o kosztach postepowania w sprawie.
Swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujacych ustaleniach.

Powdd K. R. zawarl z pozwanym W. S. w dniu 31.01.2012 w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomos$ci. W umowie tej zobowigzal sie wybudowac¢ na bedacej jego wlasnoécia nieruchomo$ci polozonej w
miejscowosci M. zapisanej w KW nr (...)o powierzchni 0,0746 ha budynek mieszkalny jednorodzinny, pietrowy bez
podpiwniczenia, z garazem w bryle budynku zgodnie z koncepcja budowlang stanowigca zalacznik do aktu i sprzedaé
nieruchomo$é W. S. do majatku osobistego, badZz W. S. i A. S. (1) do ich majatku objetego wspoblnoscia majatkowa
malzenska za cene 500.000 zl w terminie do 30.06.2013r. Pozwany zobowiazal sie naby¢ w/w nieruchomo$¢. W akcie
notarialnym strony wskazaly, ze pozwany uiécil na poczet ceny sprzedazy zaliczke w kwocie 500.000 zl. Faktycznie
strony ustalily, ze pozwany zamiast w/w kwoty w gotowce przeniesie na powoda wlasnoé¢ uzywanych samochodow o
takiej samej wartoéci. Pozwany zrealizowal ta cze$¢ umowy i przekazal powodowi samochody.

Przed zawarciem powyzszej umowy strony ustalily szczegoty dotyczace budowy domu, powdd dysponowal projektem
budowlanym. Powdd zamierzal wybudowaé dom we wlasnym zakresie minimalizujac koszty. Srodki na budowe mialy
pochodzi¢ ze sprzedazy otrzymanych od pozwanego samochodow. Powdd liczyl, ze sprzedaz samochodéw pozwoli mu
na sfinansowanie budowy i zapewni zysk z calej transakcji. Strony juz wezeéniej zawarly analogiczna umowe dotyczaca
budowy domu na innej nieruchomos$ci powoda. Zabezpieczeniem roszczen pozwanego o ewentualny zwrot zaliczki
wraz z odsetkami byla hipoteka ustanowiona na innej nieruchomosci powoda.

Po zawarciu powyzszej umowy powdd przystapit do prac budowlanych. Nie zdolat ukonczy¢ budynku mieszkalnego
w terminie okre§lonym w umowie i w konsekwencji nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Przyczyna nie
dotrzymania terminu bylo to, ze pow6d mial problemy ze sprzedaza otrzymanych od pozwanego samochodéw i w
konsekwencji pojawily sie problemy z finansowaniem prac. W toku prac pozwany zglaszal uwagi co do jakoSci prac,
nie wplynelo to jednak na niedotrzymanie terminu zakonczenia prac.

W zwigzku z nie wykonaniem umowy w terminie pozwany wezwal powoda do zwrotu kwoty 500.000 zt z tytutu
wartoSci zaliczki. Powdd chcac unikngé koniecznos$ci zwrotu w/w kwoty podjat z pozwanym rozmowy majace na
celu ugodowe zakonczenie sporu. W konsekwencji tych rozméw strony w dniu 20.01.2014 zawarly w formie aktu
notarialnego ugode. W(...) ugody powdd oswiadczyl, Ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta w terminie i, ze
pozwany poniost z tego tytulu szkode w wysokoSci 150.000 zl. Jednoczes$nie zobowigzal sie zaplaci¢ pozwanemu
kwote 150.000 z} z tytulu odszkodowania w terminie do 30.06.2014. Pozwany o$wiadczyl, ze rozwazy mozliwo§é
zwolnienia powoda z zaptaty tego odszkodowania. Strony uzgodnily, ze zamiast placi¢ w/w kwote powod dokonczy
prace budowlane domu, ktéry pozwany na analogicznych zasadach jak okre§lone w umowie z 31.01.2012 nabyl
wcezedniej od powoda. Jednocze$nie w w/w ugodzie powdd w(...)ponownie zobowiagzal sie do wybudowania domu
i sprzedazy nieruchomoéci pozwanemu lub pozwanemu i jego Zonie albo osobie wskazanej przez pozwanego w
terminie do 31.03.2015. W(...) ugody strony ustalily, ze w wypadku nie dochowania powyzszego terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej pozwany zaplaci powodowi kare umowna w kwocie 150.000 zl niezaleznie od obowigzku zwrotu
zaliczki. Roszczenia pozwanego wynikajace z ugody zostaly zabezpieczone hipotekami a powod poddat sie egzekucji
na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Powod zawierajac ugode liczyl, ze zdota spelni¢ w terminach uzgodnione warunki
i zakonczy prace w terminie.

Po zawarciu powyzszej ugody powod nie podjat prac majgcych na celu ukonczenie domu, ktéry byt przedmiotem
wczesniejszej umowy stron a wykonanie, ktérych stanowilo warunek rezygnacji przez pozwanego z dochodzenia
roszczen wynikajacych z(...)ugody. Kontynuowal prace przy budowie domu, ktérego dotyczyla umowa 31.01.2012.
Pozwany bral pod uwage mozliwo$¢ sprzedania nieruchomos$ci wraz z domem S. K. (1). W zwiazku z tym S. K.



interesowat sie budowa i zglaszal propozycje zmian w budynku. Wykonywane zmiany nie spowodowaly przedluzenia
prac. Powdd nadal mial problemy z finansowaniem budowy domu i postep prac byl powolny. W zwiazku z
niewykonaniem w terminie do 30.06.2014 przez powoda prac, ktére mial wykona¢ w celu zwolnienia z zaplaty
odszkodowania okreSlonego w (...) ugody oraz z uwagi na wolny postep prac przy budowie domu bedacego
przedmiotem umowy z 20.01.2012 pozwany wystapit do Sadu Rejonowego w B. o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi notarialnemu z 20.01.2014 w zakresie (...) Sad Rejonowy w B. w sprawie (...) nadat w dniu 8.10.2014r.
klauzule wykonalnoéci. Na podstawie powyzszego tytulu wykonawczego wszczete zostalo postepowanie egzekucyjne.
Powdd nie ukonczyt domu do dnia 31.03.2015r. i w konsekwencji nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zona
pozwanego A. S. (1) nie byla strong w/w umoéw wiedziala jednak o nich i je akceptowala. Powdd pismem z dnia
9.02.2015 wezwal zone pozwanego do wyrazenia zgody na zawarcie nie okreslonej w tym piSmie umowy sprzedazy
nieruchomosci. A. S. (1) nie odpowiedziala na to pismo.

Oceniajac material dowodowy Sad Okregowy uznal zeznania powoda K. R. za czeSciowo wiarygodne. W ocenie
Sadu I instancji na wiare nie zasluguja twierdzenia powoda, ze przyczyna niedotrzymania przez niego terminéow
ukonczenia budowy domu a w konsekwencji terminu zawarcia umowy przyrzeczonej byly zmiany w projekcie
proponowane przez pozwanego i S. K.. Powyzsze twierdzenia nie znajduja zadnego uzasadnienia w wynikach
przeprowadzonego postepowania dowodowego. Powdd nie przedstawil zadnych dokumentéw dotyczacych przebiegu
budowy i aktualnego stanu domu, ktére umozliwialyby weryfikacje tych twierdzen pomimo, iz deklarowal gotowosc
ich przedstawienia. Z tresci zeznan powoda réwniez wynika, ze zasadnicza przyczyna nie dotrzymania terminéw bylo
to, iz mial problemy ze sprzedazg samochodoéw, ktére otrzymal od pozwanego i w konsekwencji nie mial sSrodkéw na
kontynuowanie budowy. Niewiarygodne sa rowniez zeznania powoda w czesci w jakiej opisuje w jaki sposéb rozumial
postanowienia ugody z 20.01.2014r. W ocenie Sagdu Okregowego z zeznan powoda de facto wynika, ze ugoda powyzsza
zostala zawarta w nastepstwie jego dzialan, ktére podejmowal w celu ugodowego zakonczenia sporu powstalego w
skutek nie dotrzymania przez niego pierwszego terminu wykonania umowy, rozumial rowniez znaczenie postanowien
ugody i zdecydowat sie na jej zawarcie pomimo trudnych dla niego warunkéw gdyz ciagle liczyl, ze zdota zakonczyé
budowe i sfinalizowa¢ transakcje. Tym samym nie mozna uznaé za wiarygodne takze jego twierdzen, ze ostatecznie nie
zdolal dotrzyma¢ terminu w nastepstwie celowych dzialan pozwanego prowadzacych do wszczecia egzekucji w celu
uniemozliwienia wykonania umowy albowiem zawierajac ugode musiat sie liczy¢ z taka mozliwo$cia.

W ocenie Sadu I instancji zeznania pozwanego W. S. s3 calkowicie wiarygodne. W swoich zeznaniach pozwany
szczegOlowo opisat okolicznoSci zawierania umoéw z powodem, ustalenia ktére nie zostaly ujete w treSci umowy a
takze przyczyn dla ktérych nie doszlo ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zeznania te zastuguja na wiare
albowiem s3 logiczne i spdjne i znajduja potwierdzenie w przeprowadzonych w sprawie dowodach z dokumentow.

Za calkowicie wiarygodne Sad Okregowy uznal zeznania §wiadka D. F.. Swiadek ten — komornik sadowy — potwierdzit
fakt prowadzenia przeciwko powodowi postepowania egzekucyjnego jednoczenie jego zeznania nie wniosly zadnych
innych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy informacji.

Sad Okregowy uznal za wiarygodne dowody z w/w dokumentéw albowiem strony nie kwestionowaly ich
autentycznosci.

Sad I instancji oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka A. S. (1) na okoliczno$¢
posiadania przez nig wiedzy o zawieraniu przez pozwanego umoéw i wyrazaniu na to zgody albowiem przeprowadzenie
tego dowodu bylo zbedne, gdyz okoliczno$ci o ktérych §wiadek mial zeznawa¢ wynikaja z wiarygodnych zeznan
pozwanego.

Sad Okregowy w swoich rozwazaniach wskazal, ze przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie jest zadanie
ustalenia nie istnienia stosunku prawnego z powodu niewazno$ci dokonanych przez strony czynno$ci prawnych
podstawa prawna zadan powoda jest przepis art. 189 k.p.c. zgodnie z ktérym powdd moze zadac ustalenia przez sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa gdy ma w tym interes prawny. Przestanka dopuszczalnosci
powodztwa jest posiadanie przez powoda interesu prawnego. Interes prawny istnieje gdy rozstrzygniecie sprawy i



uprawomocnienie sie wydanego wyroku definitywnie zakonczy spor ewentualnie zapobiegnie powstaniu sporu w
przyszlosci usuwajac stan niepewnosci prawnej. Jednocze$nie jednak wytoczenie powddztwa o ustalenie nie jest
dopuszczalne gdy powodowi przystuguje inny, dalej idacy Srodek prawny zapewniajgcy ochrone jego intereséw.

W ocenie Sadu I instancji w przedmiotowej sprawie powod posiadal interes prawny do wytoczenia powodztwa o
ustalenie niewaznoéci tylko niektérych postanowien w/w umowy i ugody. Ustalenia poczynione w toku postepowania
wskazujg na to, ze w zakresie zgdania ustalenia niewazno$ci ugody zawartej w dniu 20.01.2014 w formie aktu
notarialnego, repertorium (...) w zakresie (...)powdd nie mial interesu prawnego uzasadniajgcego wniesienie
powddztwa o ustalenie. Jak wynika z dokumentéw z akt (...)w/w aktowi notarialnemu co do obowigzku wynikajacego
z § 2 Sad Rejonowy w B. w sprawie (...)nadal w dniu 8.10.2014r. klauzule wykonalno$ci. Na podstawie powyzszego
tytulu wykonawczego wszczete zostalo postepowanie egzekucyjne. W zwigzku z tym ewentualne ustalenie w toku
postepowania w niniejszej sprawie niewaznosSci w/w aktu notarialnego w zakresie obowigzku okre$lonego w (...)nie
prowadziloby do definitywnego zakonczenia sporu stron w tym zakresie albowiem nie wplyneloby na przebieg
postepowania egzekucyjnego gdyz komornik zwigzany jest tytulem wykonawczym na podstawie, ktérego wszczeto
egzekucje. Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci powodowi niewatpliwie przystuguje dalej idacy $rodek prawny
w postaci powddztwa przeciwegzekucyjnego, ktorym na podstawie art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. moze domaga¢ sie
pozbawienia wykonalno$ci w/w tytulu wykonawczego kwestionujgc istnienie obowigzku okre§lonego w(...)ugody z
uwagi na niewazno$¢ ugody w tym zakresie.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznoéci Sad Okregowy uznal, Ze zadanie ustalenia niewaznoéci ugody zawartej w
dniu 20.01.2014 w formie aktu notarialnego, repertorium (...) w zakresie(...) ugody podlega oddaleniu z uwagi na brak
interesu prawnego.

W zakresie pozostalych zadan powod w ocenie Sadu I instancji posiada interes prawny w wytoczeniu powddztwa o
ustalenie albowiem wynikajace z pozostalych postanowien ugody i umowy obowiazki powoda sa miedzy stronami
sporne a ustalenie ich niewaznosci usuwaloby stan niepewno$ci prawnej i definitywnie koniczylto spor stron.

Oceniajac zasadno$c¢ zadan powoda w pierwszej kolejnos$ci w ocenie Sagdu Okregowego odnie$é nalezy sie do zarzutow
podniesionych przez powoda po rozszerzeniu powbddztwa dotyczace ustalenie niewaznos$ci umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci z dnia 31.01.2012r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego repertorium (...) w calo$ci oraz
ustalenie niewaznosci ugody oraz oS§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki i o§wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
z dnia 20.01.2014r. sporzgdzonych w formie aktu notarialnego repertorium (...) w caloéci na podstawie art. 58 § 1 k.c.
wzw.zart. 37§ 1 pkt 11 § 21 3 k.r.i.o., z uwagi na to, ze czynnoSci powyzsze zostaly dokonane przez pozwanego bez
zgody jego malzonki.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsze zadanie jest bezzasadne. Zgodnie z przepisem art. 37 § 1 pkt 1 k.r.i.o zgoda
drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania czynno$ci prawnej prowadzacej do miedzy innymi odplatnego
nabycia nieruchomoéci. Niewatpliwie zawarta przez strony w/w umowa przedwstepna oraz zwigzana z nig pézniejsza
ugoda s3 czynno$ciami zmierzajacymi do nabycia przez pozwanego nieruchomosci. Z treSci aktu notarialnego z
dnia 31.01.2012 § 3 pkt 2 wynika, ze pozwany pozostaje w ustroju malzenskiej wspolnosci majatkowej z A. S. (1)
a nieruchomo$¢ zamierzal kupi¢ do swojego majatku osobistego badz wspoélnie z zona do majatku wspolnego. Z
uwagi na to, ze umowa powyzsza zostala zawarta w formie aktu notarialnego i w zwigzku z tym umozliwia powodowi
domaganie sie na jej podstawie zawarcia przez pozwanego lub pozwanego i jego zone umowy przyrzeczonej nalezy ja
traktowact jako nalezaca do kategorii czynnosci prawnych objetych dyspozycja 37 § 1 pkt 1 k.r.i.o. tj. wymagajacych
zgody wspdlmalzonka.

Ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja na to, ze zona pozwanego o zawarciu umowy przedwstepnej
i p6zniejszej ugody wiedziala i akceptowala ich zawarcie. Fakt, iz jej zgoda nie zostala wyartykulowana w spos6b
wyrazny nie powoduje automatycznie niewaznoSci powyzszych czynnos$ci prawnych. Czynno$¢ prawna dokonana bez
zgody wspoimalzonka nie jest niewazna lecz jest dotknieta sankcja bezskuteczno$ci zawieszonej. Sytuacja ta wywoluje
stan zwigzania umowa w czasie, ktorego zadna ze stron nie moze uwolni¢ sie od umowy powolujac sie na brak zgody



wspotmalzonka. Stan zwigzania umowa ustaje w sytuacji gdy malzonek osoby zawierajacej umowe nie wyrazi zgody na
jej zawarcie. W celu usuniecia wywolanego brakiem zgody wspolmalzonka stanu zwigzania umowa druga strona moze
zgodnie z przepisem art. 37 § 3 k.r.i.o. wyznaczy¢ malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana termin do potwierdzenia
umowy, a po bezskutecznym uplywie tego terminu staje sie wolna.

W przedmiotowej sprawie powo6d podjat probe skorzystania z uprawnienia wynikajacego z art. 37 § 3 k.r.i.o. kierujac
do zony pozwanego pismo z dnia 9.02.2015 w ktérym wyznaczyt 3 dniowy termin na potwierdzenie zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomo$ci. Na powyzsze pismo powdd nie otrzymal odpowiedzi. W ocenie Sagdu Okregowego tre$c
tego pisma nie daje podstaw do uznania go za skuteczne wezwanie do potwierdzenia zawartej umowy. W tresci tego
pisma powdd nie oznaczyl umowy, ktérej pismo dotyczy ani nieruchomosci ktora miala byé jej przedmiotem. Pismo to
nie wyja$nia rowniez tego czy dotyczy ono umowy przedwstepnej czy tez zawartej po6zniej ugody dotyczacej realizacji
umowy przedwstepnej. Powyzsze okoliczno$ci powoduja, Ze zona pozwanego nie mogta udzielié¢ na pismo odpowiedzi
albowiem nie przekazano jej informacji czego jej zgoda (lub odmowa wyrazenia zgody) ma dotyczy¢.

W ocenie Sadu Okregowego z uwagi na to, ze w/w pismo powoda nie moze by¢ traktowane jako skuteczne wezwanie
wynikajace z art. 37 § 3 k.r.i.o., ze zona pozwanego nadal ma mozliwo$¢ wyrazenia zgody na zawarcie umowy przez
strony i tym samym brak jest podstaw do uznania w/w czynnoSci prawnych za niewazne z powodu braku zgody
wspétmalzonka pozwanego. Na marginesie wskazaé nalezy, ze ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja,
ze powod mial §wiadomosé, ze zona pozwanego wie o zawieranych umowach i nie mial zadnych powod6ow aby obawiaé
sie, ze nie wyrazi ona zgody na ich zawarcie. Wynika to z zeznan powoda zlozonych na rozprawie 28.04.2016.

W ocenie Sadu I instancji ustalenia poczynione w toku postepowania nie daja réwniez podstaw do uznania, ze zaré6wno
umowa przedwstepna jak i zawarta pézniej ugoda stron sg niewazne.

Zawarte w (...) ugody z dnia 20.01.2014r. postanowienia dotyczace zobowigzania sie powoda do zaplaty kary umowne;j
w wysokoéci 150.000 zl niezaleznie od obowigzku zwrotu zaliczki w wypadku nie zawarcia przez strony umowy
przyrzeczonej w terminie do 31.03.2015r. jest w ocenie Sadu Okregowego dopuszczalne. OkolicznosScia bezsporna
jest fakt, ze w/w ugodzie (...) strony okreslily nowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej i zwigzany z tym termin
ukonczenia budowy na nieruchomosci, ktéra miala by¢ sprzedana. Zastrzezenie kary umownej na wypadek nie
wykonania umowy w nowym terminie jest w ocenie Sadu I instancji w pelni dopuszczalne na podstawie art. 483 § 1 k.c.

Nie mozna réwniez uzna¢, zdaniem Sadu Okregowego, ze zawarte w § 5 ugody zastrzezenie kary umownej dotyczy
szkody o ktérej strony moéwig w (...) ugody. Ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja, na to, ze szkoda o
ktérej mowa (...)ugody to szkoda powstala do dnia zawarcia ugody, nie byto wiec zadnych przeszkod do zastrzezenia
kary umownej na wypadek nie dochowania przez powoda kolejnego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie
mozna wiec przyjaé, iz kara umowna zastrzezona w(...Jugody dotyczy szkody juz naprawionej. Jednocze$nie brak jest
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze pozwany w jakikolwiek spos6b wymusil na powodzie zawarcie ugody, wrecz
przeciwnie z zeznan stron wynika, ze zawarcie ugody byto wynikiem wcze$niejszych rozméw, ktére mialy umozliwic
powodowi wykonanie umowy. Jak to zostalo juz wcze$niej wskazane powod nie dochowal przewidzianych w umowie
terminéw wylacznie z przyczyn lezacych po jego stronie wiec wiarygodnym jest, ze to powod dazyt do ugodowego
zalatwienia sporu jaki powstal po niedochowaniu przez niego pierwotnego terminu.

Brak jest rowniez podstaw do uznania, ze (...)ugody, a takze zawarta przez strony umowa przedwstepna sa niewazne
z uwagi na ich sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego takimi jak zasada kontraktowania w dobrej wierze,
zasada uczciwego kontraktowania oraz zasada niewykorzystywania przymusowego polozenia drugiej strony. W ocenie
Sadu Okregowego wbrew twierdzeniom strony powodowej celem pozwanego przy zawieraniu umowy przedwstepnej
a nastepnie ugody dotyczacej realizacji umowy przedwstepnej nie bylo nic innego poza nabyciem od powoda
nieruchomosci wraz z wybudowanym na niej domem. Zawarcie ugody i tre$¢ jej zapisow byta wylacznie konsekwencja
nie dotrzymania przez powoda ustalonego przez strony terminu i miata zabezpieczy¢ interesy pozwanego.

Powod w pozwie szeroko opisal jaki byl jego zdaniem cel zawarcia przez pozwanego ugody z dnia 20.01.2014r.
— nabycie nieruchomos$ci wraz z budynkiem za kwote nie wyzsza niz 200.000 zt poprzez zastrzezenie na swoja



rzecz wysokich niczym nie uzasadnionych §wiadczen dodatkowych. Twierdzenia te nie znajdujg zadnego poparcia
w materiale dowodowym. Wyniki postepowania dowodowego wskazuja, ze wylaczna przyczyna zawarcia ugody bylo
umozliwienie powodowi zrealizowanie umowy w nowym terminie i tym samym umozliwienie unikniecia obowigzku
zwrotu zaliczki. Wprawdzie okoliczno$cia bezsporna jest fakt, ze powdd zamiast zaliczki w kwocie 500.000 z} otrzymal
jej rownowarto$¢ w postaci uzywanych samochodéw to jednak okoliczno$é ta wobec faktu, ze byla ona nastepstwem
porozumienia stron nie wplywa na powyzsza ocene intencji powoda przy zawieraniu ugody jak i poprzedzajacej ja
umowy przedwstepnej. Strony zawieraly juz wezeéniej analogiczng umowe wiec powod miat Swiadomoséé wszystkich
ewentualnych konsekwencji zwiazanych z jej zawarciem.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsze okolicznoéci nie daja zadnych podstaw do uznania, ze ugoda stron w zakresie
(...) atakze umowa przedwstepna naruszala jakiekolwiek zasady wspolzycia spotecznego i nie ma podstaw do ustalenia
ich niewaznoéci.

Brak réwniez podstaw do uznania, ze ugoda stron w zakresie (...Joraz umowa przedwstepna nosza jakiekolwiek
znamiona wyzysku w rozumieniu art. 388 k.c. Wbrew stanowisku strony powodowej nie mozna uznac, ze zastrzezone
na rzecz pozwanego $wiadczenia sg razgco wyzsze w stosunku do jego $wiadczenia oraz, ze do ich zastrzezenia doszlto
w wyniku wykorzystania przymusowego polozenia powoda. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze powod wyrazit
zgode na to aby zaliczka na poczet ceny za sprzedaz nieruchomosci po wybudowaniu na niej domu zostala uiszczona
nie w gotoéwce ale w postaci uzywanych samochodéw. Brak jest jakichkolwiek przeslanek wskazujacych na to, ze
warto$¢ tych samochodéw byla nizsza niz 500.000 zl, tak wiec Swiadczenie pozwanego mialo wartos$é 500.000 zl a
Swiadczenie powoda polegalo na przeniesieniu wlasnos$ci gruntu wraz z wybudowanym na nim domem mieszkalnym.
Strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodéw na to, ze warto$¢ §wiadczenia powoda przewyzszala razaco
warto$¢ Swiadczenia pozwanego. Z zeznan powoda wynika, ze akceptowal warunki umowy i liczyl na zysk.

Nie mozna réwniez moéwié o wyzysku w wypadku zastrzezonej w (...) ugody kary umownej. Kara umowna nie stanowi
bowiem $wiadczenia, ktore ma stanowi¢ ekwiwalent §wiadczenia strony przeciwnej lecz tylko ryczalttowo okres$lone
odszkodowanie na wypadek powstania szkody bedacej nastepstwem niewykonania umowy. Dokonywanie ocena
wysokosci kary umownej z punktu widzenia ekwiwalentno$ci §wiadczen jest wiec calkowicie chybione. W odniesieniu
do kary umownej obowiazany do jej zaplaty w wypadku gdy jest ona razaco wygoérowana albo gdy zobowigzanie w
znacznej czeSci zostalo wykonane moze co najwyzej na podstawie art. 484 § 2 k.c. domaga¢ sie zmniejszenia kary
umownej. W tej sytuacji zarzut wyzysku jest catkowicie chybiony.

Majac na wzgledzie powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie art. 189 k.p.c. a contrario oddalil pow6dztwo
w zakresie zgdania ustalenia niewazno$ci ugody zawartej w dniu 20.01.2014 w formie aktu notarialnego, repertorium
(...) w zakresie(...)ugody z uwagi na brak interesu prawnego powoda, w pozostalym zakresie Sad I instancji oddalil
powodztwo na podstawie art. 58 § 11 2 k.c. a contrario w zw. z art. 388 k.c. i art. 37 § 21 3 k.r.i.o. z uwagi na brak
przestanek wskazujacych na niewazno$¢ czynnosci prawnych bedacych przedmiotem postepowania.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyl powdd zaskarzajac wyrok w catoSci zarzucil:

1) blad w ustaleniach faktycznych, majacy wplyw na tre$é orzeczenia, a polegajacy na uznaniu, ze pismo powoda z
dnia 9 lutego 2015 roku, nie daje podstaw do uznania go za skuteczne wezwanie do potwierdzenia zawartej umowy;

2) blad w ustaleniach faktycznych, majacy wplyw na tre$¢ orzeczenia, a polegajacy na uznaniu, ze zona pozwanego
nie mogla odpowiedzie¢ na pismo powoda z dnia 9 lutego 2015 roku, albowiem nie przekazano jej informacji czego
jej zgoda (lub odmowa wyrazenia zgody) ma dotyczy¢;

3) naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 189 k.p.c. poprzez niewlaSciwa wykladnie pojecia ,interes
prawny”;



4) naruszenie prawa materialnego, to jest przepisu art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz blad w ustaleniach
faktycznych w zakresie ustalenia celu zawarcia przez pozwanego przedmiotowych umow:

Majac na uwadze powyzsze wniost o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

a) ustalenie niewazno$ci przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 31 stycznia 2012r., sporzadzonej w
formie aktu notarialnego przez notariusz K. W., Repertorium A numer (...) i to w caloSci, a takze

b) ustalenie niewaznoS$ci ugody z dnia 20 stycznia 2014r. sporzadzonej w formie aktu notarialnego przez notariusza
K. L., Repertorium (...) i to w calo$ci;

ewentualnie

2) ustalenie niewazno$ci ugody zawartej dnia 20 stycznia 2014 roku w formie aktu notarialnego, Repetytorium A nr
(...), w zakresie zapisu (...) tej ugody;

nadto

3) zasadzenie od pozwanego W. S. na rzecz powoda K. R. kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego w wysokos$ci zgodnej z normami przepisanymi.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie, a nadto o przeprowadzenie dowodu z kopii — O$wiadczenia
z dnia 20.05.2016r., zlozonego przez matzonke pozwanego — A. S. (1) przed Notariuszem K. L., Kancelaria Notarialna
w B. przy ul. (...) — na okoliczno$¢ posiadania wiedzy oraz wyrazenia zgody jako wspdimalzonka pozwanego
do sporzadzenia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 31.01.2012, sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, Repertorium (...)oraz jej realizacji pomiedzy powodem a pozwanym, jak rowniez ugody zawartej w dniu
20.01.2014r., w formie aktu notarialnego, Repertorium (...).

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny w pelni podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne. Podziela
roOwniez wywiedzione w oparciu o te ustalenia konsekwencje prawne.

Nadto w toku postepowania apelacyjnego pozwany zlozyl do akt o§wiadczenie zlozone przez A. S. (1) — zone pozwanego
—z dnia 20.05.2016r. na okoliczno$¢ posiadania wiedzy oraz wyrazenia zgody na sporzadzenie umowy przedwstepne;j
sprzedazy z 31.01.2012r. w formie aktu notarialnego oraz jej realizacji pomiedzy stronami jak réwniez ugody z dnia
20.01.2014r. zawartej pomiedzy stronami réwniez w formie aktu notarialnego (oS§wiadczenie k. 178).

W ocenie Sadu Apelacyjnego za nietrafne nalezy uznaé zarzuty apelacji pozwanego opisany w punkcie 1 i 2 apelacji,
gdyz powod zwracajac sie do zony pozwanego pismem z dnia 9.02.2015r. o udzielenie informacji, czy wyraza ona
zgode na zawarcie przez jej meza i powoda umowy sprzedazy nieruchomosci, w Zaden sposéb nie okreélilo o jaka
umowe chodzi, nie wskazal tym samym przedmiotu umowy, daty zawarcia, ceny oraz innych elementéw stanowiacych
essentialli negoti. Zatem pismo niniejsze nie stanowi zado$¢ przepisom art. 37 par. 2 k.r.i.o.

W ocenie Sadu II instancji zona pozwanego wrecz nie miata zadnych podstaw do zatwierdzenia blizej nieokreslonej
czynnoSci prawnej. Brak wskazania elementéw istotnych umowy, jej daty, narazaloby ja na ryzyko potwierdzenia
abstrakcyjnej umowy zawartej na nieakceptowanych przez nig warunkach. Ponadto w ocenie Sadu II instancji powod
wysylajac do zony pozwanego pismo z 9.02.2015r. nie sprawil, iz czynilo ono skutki prawne w postaci potwierdzenia
czynnos$ci wspodlmalzonka. O powyzszym w ocenie Sadu II instancji §wiadczy fakt, iz powdd w piSmie datowanym



na dzien 9.02.2015r. zakreslil termin 3 dni (pismo k. 122). Pismo powyzsze zostalo odebrane przez adresata w dniu
12.02.2015r. (k. 124) pozew za$ oraz data nadania na kopercie nosi date 17.02.2015r. (k. 4 + koperta). Zatem powod
sporzadzajac pozew do Sadu nie zachowal nawet rozsadnego terminu na obroét pocztowy, pomijajac przypadajgce
w tym czasie dni ustawowo wolne od pracy, tylko skierowal pozew do sadu 17.02.2015r. w dwa dni po terminie,
kiedy zonie pozwanego mijal termin do zlozenia o§wiadczenia woli, tj. 15.02.2015r. Takie dzialanie powoda, w ocenie
Sadu Apelacyjnego, nie bylo nakierowane na uzyskanie potwierdzenia przez A. S. (2) czynno$ci prawnych — umowy
sprzedazy i ustanowienia hipoteki z dnia 31.01.2012r. oraz umowy z dnia 20.01.2014r., a jedynie mialo stanowic
sformalng podktadke” dolaczong do pozwu, ze powdd dopehnil wymogéw art. 37 § 3 k.r.o. Na podkreslenie w ocenie
Sadu Apelacyjnego zastuguje okoliczno$é, iz powod przez okres od 31.01.2012r. do 9.02.2015r., tj. przez okres 3 lat
od pierwszej czynnoS$ci prawnej zawartej z pozwanym oraz przez okres od 21.01.2014r. do 9.02.2015r., tj. przez okres
1 roku od drugiej czynnoSci prawnej nie domagal sie jej zatwierdzenia przez A. S. (2), co potwierdza jedynie wyzej
postawiona teze.

W toku postepowania apelacyjnego zona pozwanego zlozyla do akt o$wiadczenie w formie pisemnej z podpisem
notarialnie po§wiadczonym, z ktbérego to treéci wynika, ze zar6wno umowa z dnia 31.01.2012r. jak i ugoda z dnia
20.01.2014r. zawarte zostaly za jej wiedza i zgoda.

Sad Apelacyjny zobowigzany jest braé stan sprawy z chwili orzekania. Wobec potwierdzenia umowy z dnia 31.01.2012r.
oraz ugody z 20.01.2014r. zawartych pomiedzy K. R., a W. S. przez zone W. A. S., a tym samym spelnienie przestanki
z art. 37 § 2 k.r.o., stwierdzi¢ nalezy, ze zadanie powoda ustalenia ich niewaznoS$ci w oparciu o art. 37 § 1 k.r.o. jest
niezasadne.

Wobec powyzszego za nieuzasadniony nalezy réwniez uznaé zarzut naruszenia art. 189 k.p.c.

Sad Apelacyjny podziela rowniez argumentacje Sadu I instancji, ze powdd co do ustalenia niewazno$ci zapisu(...)
ugody z dnia 20.01.2014r. nie miat interesu prawnego do wniesienia pow6dztwa bowiem przystuguje mu dalej idacy
Srodek z art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. w postaci zagdania pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego. Trafnie wskazal
Sad Okregowy, ze pozytywne rozstrzygniecie niniejszego sporu nie wplyneloby na przebieg juz toczacego sie w oparciu
o tytul wykonawczy postepowania komorniczego, gdyz komornik jest zwigzany tym tytulem.

Sad Apelacyjny nie podzielil ostatniego z zarzutoéw apelacji naruszenia art. 5 k.c.

Okoliczno$é, czy zastrzezenie odszkodowania w (...) ugody sprzeczne jest z zasadami wspolzycia spolecznego nie
podlega badaniu w niniejszym postepowaniu o ustalenie, gdyz powodowi stuzy roszczenie dalej idace — powddztwo
przeciwegzekucyjne — o czym byla mowa powyzej. Postanowienie zawarte w(...) ugody zgodne jest z trescig art. 483
k.c., za$ jej wysoko$¢ strony moga negocjowac w przysztosci w zaleznoSci od okolicznoéci faktycznych w drodze art.
484 § 2 k.c. Ustalenie na obecnym etapie, czy kara umowna zastrzezona na rzecz powoda jest wygorowana jest
przedwczesne.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil apelacje powoda na mocy art. 385 k.p.c. jako nieuzasadniona.

O kosztach orzeczono na mocy art. 98 k.p.c.



