Sygn. akt: I C 149/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Rybarczyk
Protokolant: st. sekr. sgdowy Anna Wysocka

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. w Bydgoszczy

sprawy z powbdztwa K. R.

przeciwko W. S.

O ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa
1. Oddala powo6dztwo

2. Zasadza od powoda K. R. na rzecz pozwanego W. S. kwote 7217 zl (siedem tysiecy dwieScie siedemnascie zlotych)
z tytulu zwrotu kosztow procesu;

3. Kosztami sadowymi od uiszczenia, ktérych powod byt zwolniony obciaza Skarb Panstwa.

SSO Wojciech Rybarczyk

1C149/15

UZASADNIENIE

Powod K. R. wniost przeciwko W. S. pozew, w ktorym domagal sie ustalenia niewazno$ci ugody zawartej w dniu
20.01.2014 w formie aktu notarialnego, repertorium A nr 282/2014 w zakresie § 2 i § 5 ugody oraz zasadzenia zwrotu
kosztow procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze w dniu 20.01.2014 zawarl z pozwanym w formie aktu notarialnego ugode
oraz zlozyt oSwiadczenie o ustanowieniu hipoteki i dobrowolnym poddaniu sie egzekucji. Ugoda zostala zawarta z
uwagi na zawartg w dniu 31.01.2012 r przez strony przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktorej
powdd zobowigzal sie do wybudowania na jego nieruchomos$ci budynku mieszkalnego a nastepnie przeniesienia na
pozwanego wlasnoSci zabudowanej nieruchomoéci. Po zawarciu umowy powdd niezwlocznie przystapil do prac lecz
pozwany podjal dzialania, ktérych celem bylo doprowadzenie do niewykonania przez powoda umowy w terminie.
Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do 30.06.2013 lecz z wylacznej winy pozwanego nie doszlo do jej
zawarcia. W styczniu 2014 pozwany ze swoim pelnomocnikiem naklonili powoda do zawarcia ugody w formie aktu
notarialnego. Pozwany twierdzil, Ze rozumie przyczyny niewykonania zobowigzania lecz musi sie zabezpieczyé. Powod
byl zapewniany, ze pozwany zrezygnuje z zabezpieczenia. W ugodzie powod zlozyl niezgodne ze stanem faktycznym
o$wiadczenie, ze do niewykonania umowy doszlo z jego winy, ze pozwany doznal szkody w wysokosSci 150.000 z} i



ze otrzymal zaliczke w kwocie 500.000 zt oraz zobowiazat sie do zwrotu zaliczki i dalszej kary umownej w kwocie
150.000 zt w wypadku nie zawarcia umowy przyrzeczonej do 31.03.2015 1.

Powdd wskazal, ze nie otrzymal zaliczki w kwocie 500.000 zl lecz samochody o wartosci ok. 400.000 zl. Pozwany
wystapil do S.R. w B. o nadanie klauzuli wykonalno$ci w/w aktowi notarialnemu a po jej uzyskaniu wszczal
postepowanie egzekucyjne uniemozliwiajac powodowi ukonczenie w terminie budowy.

W ocenie powoda powyzsza ugoda w zakresie § 2 jest niewazna z uwagi na jej sprzeczno$é z art. 300 § 1 kca w
zakresie § 5 z powodu nalozenia obowigzku zaplaty kary umownej za nie wykonanie umowy, co do ktérej pozwany
mial otrzymaé¢ odszkodowanie na podstawie § 2 ugody. Ponadto pow6d wskazal, ze postanowienia § 2i 5 ugody sa
sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego oraz nosza znamiona wyzysku.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze zawarl z powodem w/w ugode zaprzeczyt jednak aby podejmowat jakiekolwiek
dzialania majace utrudni¢ powodowi wykonanie umowy przedwstepnej. Podni6sl, ze powdd ze swojej winy nie
ukonczyl w terminie budowy a w konsekwencji nie dotrzymat terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Ugoda, ktorej
dotyczy pozew zostala natomiast zawarta po tym jak pozwany wezwal pozwanego do zwrotu kwoty 500. 000 zl z
powodu nie zawarcia umowy przyrzeczonej i to powod zabiegal o ugodowe zakonczenie sporu.

W toku procesu powod rozszerzyl swoje zadanie wnoszac o ustalenie niewazno$ci umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci z dnia 31.01.2012 r sporzadzonej w formie aktu notarialnego repertorium A nr 584/2011 w caloSci oraz
ustalenie niewaznoSci ugody oraz o§wiadczenia o ustanowieniu hipoteki i o§wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
z dnia 20.01.2014 r sporzadzonych w formie aktu notarialnego repertorium A nr 282/2014 w calo$ci.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze niewazno$é w/w umowy i ugody wynika z tresci art. 58 § 1tkewzwz art. 37§ 1
pkt 11 § 2i 3 KRiO, albowiem czynnoS$ci powyzsze zostaly dokonane przez pozwanego bez zgody jego matzonki, ktéra
réwniez nie potwierdzila ich po wezwaniu dokonanym przez powoda.

Pozwany wnio6st o oddalenie rozszerzonego powddztwa. Wskazal, ze brak zgody malzonka nie powoduje bezwzglednej
niewazno$ci czynnoS$ci prawnej a jego zona moze w kazdym czasie zlozy¢ stosowne o§wiadczenia.

Sad ustalil co nastepuje:

Powdd K. R. zawarl z pozwanym W. S. w dniu 31.01.2012 w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomos$ci. W umowie tej zobowigzal sie wybudowac¢ na bedacej jego wlasnoécia nieruchomoéci polozonej w
miejscowosci M. zapisanej w KW nr (...) o powierzchni 0,0746 ha budynek mieszkalny jednorodzinny, pietrowy bez
podpiwniczenia, z garazem w bryle budynku zgodnie z koncepcja budowlang stanowigca zalacznik do aktu i sprzedaé
nieruchomo$¢ W. S. do majatku osobistego, badz W. S. i A. S. do ich majatku objetego wspdlnoScia majatkowa
malzenska za cene 500.000 zt w terminie do 30.06.2013 r. Pozwany zobowigzal sie naby¢ w/w nieruchomoéc. 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.

/zeznania powoda K. R. k. 95-97, 137-138
Zeznania powoda W. S. k.103-105, 138
Akt notarialny z 31.01.2012 k. 20-25/

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 byta hipoteka ustanowiona na innej nieruchomosci powoda.

/zeznania powoda K. R. k. 95-97, 137-138
Zeznania powoda W. S. k.103-105, 138
Umowa zamiany k. 57-60/

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 byt to, ze powdd 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.

/zeznania powoda K. R. k. 95-97, 137-138
Zeznania powoda W. S. k.103-105, 138/

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$ci zwrotu w/w kwoty podjat z pozwanym rozmowy majace na
celu ugodowe zakonczenie sporu. W konsekwencji tych rozméw strony w dniu 20.01.2014 zawarly w formie aktu
notarialnego ugode. W § 2 ugody powod o$wiadczyl, 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
wezedniej od powoda. Jednocze$nie w w/w ugodzie powod w § 3 ponownie zobowigzal 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 § 5 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 kpc. Powod zawierajac ugode liczyl, ze zdola spelnié w terminach uzgodnione warunki
i zakonczy prace w terminie.

/zeznania powoda K. R. k. 95-97, 137-138
Zeznania powoda W. S. k.103-105, 138
Akt notarialny z 20.01.2014 k. 26-29/

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 § 2 ugody. Kontynuowal prace przy budowie domu, ktérego dotyczyta umowa (...).01.2012.
Pozwany bral pod uwage mozliwo$¢ sprzedania nieruchomosci wraz z domem S. K.. W zwigzku z tym S. K. interesowat
sie budowa i zglaszal propozycje zmian w budynku. Wykonywane zmiany nie spowodowaly przedtuzenia prac. Powod
nadal mial problemy z finansowaniem budowy domu i postep prac byl powolny. W zwigzku z niewykonaniem
w terminie do 30.06.2014 przez powoda prac, ktére mial wykona¢ w celu zwolnienia z zaplaty odszkodowania
okre$lonego w § 2 ugody oraz z uwagi na wolny postep prac przy budowie domu bedacego przedmiotem umowy
Z 20.01.2012 pozwany wystapil do Sadu Rejonowego w Bydgoszczy o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi
notarialnemu z 20.01.2014 w zakresie § 2. Sad Rejonowy w Bydgoszczy w sprawie XII Co 6698/14 nadal w dniu
8.10.2014 r klauzule wykonalnos$ci. Na podstawie powyzszego tytulu wykonawczego wszczete zostato postepowanie



egzekucyjne. Powod nie ukonczyl domu do dnia 31.03.2015 r i w konsekwencji nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zona pozwanego A. S. nie byla strong w/w uméw wiedziala jednak o nich i je akceptowala. Powdd
pismem z dnia 9.02.2015 wezwal Zone pozwanego do wyrazenia zgody na zawarcie nie okre$lonej w tym piSmie umowy
sprzedazy nieruchomosci. A. S. nie odpowiedziala na to pismo.

/zeznania powoda K. R. k. 95-97, 137-138
Zeznania powoda W. S. k.103-105, 138

Zeznania $wiadka D. F. k. 94-95

Whiosek o nadanie klauzuli wykonalnosci k 53-54
Wezwanie do zaplaty k. 55

Pismo powoda z 9.02.2015

Akta Km 2427/15 /

Sad uznal zeznania powoda K. R. za cze$ciowo wiarygodne. W ocenie Sadu na wiare nie zastluguja twierdzenia powoda,
ze przyczyna niedotrzymania przez niego terminéw ukonczenia budowy domu a w konsekwencji terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej byly zmiany w projekcie proponowane przez pozwanego i S. K.. Powyzsze twierdzenia nie
znajduja zadnego uzasadnienia w wynikach przeprowadzonego postepowania dowodowego. Powdd nie przedstawil
zadnych dokumentéw dotyczacych przebiegu budowy i aktualnego stanu domu, ktére umozliwialyby weryfikacje
tych twierdzen pomimo, iz deklarowal gotowo$¢ ich przedstawienia. Z treSci zeznan powoda réwniez wynika, ze
zasadnicza przyczyna nie dotrzymania termin6w bylo to, iz miat problemy ze sprzedaza samochod6w, ktore otrzymal
od pozwanego i w konsekwencji nie mial srodkéw na kontynuowanie budowy. Niewiarygodne sa réwniez zeznania
powoda w czeSci w jakiej opisuje w jaki sposob rozumiat postanowienia ugody z 20.01.2014 r. W ocenie Sadu z zeznan
powoda de facto wynika, ze ugoda powyzsza zostala zawarta w nastepstwie jego dziatan, ktére podejmowatl w celu
ugodowego zakonczenia sporu powstalego w skutek nie dotrzymania przez niego pierwszego terminu wykonania
umowy, rozumial réwniez znaczenie postanowien ugody i zdecydowal sie na jej zawarcie pomimo trudnych dla
niego warunkow gdyz ciagle liczyl, ze zdota zakonczy¢ budowe i sfinalizowa¢ transakcje. Tym samy nie mozna uznac
za wiarygodne takze jego twierdzen, ze ostatecznie nie zdolal dotrzymaé terminu w nastepstwie celowych dzialan
pozwanego prowadzacych do wszczecia egzekucji w celu uniemozliwienia wykonania umowy albowiem zawierajac
ugode musiat sie liczy¢ z taka mozliwo$cig.

W ocenie Sadu zeznania pozwanego W. S. sa calkowicie wiarygodne. W swoich zeznaniach pozwany szczegdtowo opisat
okolicznoS$ci zawierania uméw z powodem, ustalenia ktére nie zostaly ujete w treSci umowy a takze przyczyn dla
ktérych nie doszlo ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zeznania te zashuguja na wiare albowiem sg logiczne
i spojne i znajduja potwierdzenie w przeprowadzonych w sprawie dowodach z dokumentéw.

Za calkowicie wiarygodne Sad 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 uznal za wiarygodne dowody z w/w dokumentow albowiem strony nie kwestionowaly ich autentycznoSci.

Sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka A. S. na okoliczno$¢ posiadania przez
nig wiedzy o zawieraniu przez pozwanego umoéw i wrazaniu na to zgody albowiem przeprowadzenie tego dowodu bylto
zbedne gdyz okolicznosci o ktorych $wiadek mial zeznawa¢ wynikaja z wiarygodnych zeznah pozwanego.

Sad zwazyl co nastepuje:



Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia Sad uznal zadania powoda za bezzasadne.

Powod pierwotnie domagatl sie ustalenia niewaznosci ugody zawartej w dniu 20.01.2014 w formie aktu notarialnego,
repertorium A nr 282/2014 w zakresie § 2 i § 5 a nastepnie rozszerzyl pow6dztwo domagajac sie ustalenie niewaznoéci
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 31.01.2012 r sporzadzonej w formie aktu notarialnego
repertorium A nr 584/2011 w calo$ci oraz ustalenie niewazno$ci ugody oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki
i oéwiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie z dnia 20.01.2014 r sporzadzonych w formie aktu notarialnego
repertorium A nr 282/2014 w calo$ci.

Z uwagi na to, ze przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie jest zadanie ustalenia nie istnienia stosunku
prawnego z powodu niewazno$ci dokonanych przez strony czynnoéci prawnych podstawa prawna zadan powoda
jest przepis art. 189 kpc zgodnie z ktérym powo6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia
stosunku prawnego lub prawa gdy ma w tym interes prawny. Przeslanka dopuszczalno$ci powodztwa jest posiadanie
przez powoda interesu prawnego. Interes prawny istnieje gdy rozstrzygniecie sprawy i uprawomocnienie sie
wydanego wyroku definitywnie zakonczy spér ewentualnie zapobiegnie powstaniu sporu w przyszlosci usuwajac stan
niepewno$ci prawnej. Jednocze$nie jednak wytoczenie powddztwa o ustalenie nie jest dopuszczalne gdy powodowi
przystuguje inny, dalej idacy Srodek prawny zapewniajacy ochrone jego interesow.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie powdd posiadal interes prawny do wytoczenia powddztwa o ustalenie
niewaznoSci tylko niektorych postanowien w/w umowy i ugody. Ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja
na to, ze w zakresie zadania ustalenia niewazno$ci ugody zawartej w dniu 20.01.2014 w formie aktu notarialnego,
repertorium A nr 282/2014 w zakresie § 2 powdd nie miat interesu prawnego uzasadniajgcego wniesienie powbddztwa o
ustalenie. Jak wynika z dokumentéw z akt Km 2427/14 w/w aktowi notarialnemu co do obowigzku wynikajgcego z § 2
Sad Rejonowy w Bydgoszczy w sprawie XII Co 6698/14 nadal w dniu 8.10.2014 r klauzule wykonalnoSci. Na podstawie
powyzszego tytulu wykonawczego wszczete zostalo postepowanie egzekucyjne. W zwigzku z tym ewentualne ustalenie
w toku postepowania w niniejszej sprawie niewazno$ci w/w aktu notarialnego w zakresie obowiazku okreslonego w §
2 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. Biorgc pod uwage powyzsze okolicznoéci powodowi niewatpliwie przystuguje dalej idacy $rodek prawny w
postaci powddztwa przeciwegzekucyjnego, ktérym na podstawie art. 840 § 1 pkt 1 kpc moze domagac sie pozbawienia
wykonalnoéci w/w tytulu wykonawczego kwestionujac istnienie obowiazku okre§lonego w § 2 ugody z uwagi na
niewazno$¢ ugody w tym zakresie.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznoSci Sad uznal, Ze zadanie ustalenia niewaznoS$ci ugody zawartej w dniu
20.01.2014 w formie aktu notarialnego, repertorium A nr 282/2014 w zakresie § 2 ugody podlega oddaleniu z uwagi
na brak interesu prawnego.

W zakresie pozostalych zadan powod w ocenie Sadu posiada interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie
albowiem wynikajace z pozostalych postanowien ugody i umowy obowiazki powoda sg miedzy stronami sporne a
ustalenie ich niewaznoS$ci usuwaloby stan niepewnosci prawnej i definitywnie konczylo spor stron.

Oceniajac zasadno$¢ zgdan powoda w pierwszej kolejnoSci ocenié nalezy zarzuty podniesione przez powoda po
rozszerzeniu powodztwa dotyczace ustalenie niewaznoSci umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia
31.01.2012 r sporzadzonej w formie aktu notarialnego repertorium A nr 584/2011 w caloSci oraz ustalenie niewazno$ci
ugody oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki i o§wiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie z dnia 20.01.2014 r
sporzadzonych w formie aktu notarialnego repertorium A nr 282/2014 w calo$ci na podstawie art. 58 § 1 ke w zw z
art. 37 § 1 pkt 11 § 21 3 KRiO, z uwagi na to, ze czynnoéci powyzsze zostaly dokonane przez pozwanego bez zgody
jego malzonki.

W ocenie Sadu powyzsze zadanie jest bezzasadne. Zgodnie z przepisem art. 37 § 1 pkt 1 KRiO zgoda drugiego malzonka
jest potrzebna do dokonania czynnoéci prawnej prowadzacej do miedzy innymi odplatnego nabycia nieruchomosci.



Niewatpliwie zawarta przez strony w/w umowa przedwstepna oraz zwigzana z nig pdzniejsza ugoda sg czynno$ciami
zmierzajacymi do nabycia przez pozwanego nieruchomosci. Z treéci aktu notarialnego z dnia 31.01.2012 § 3 pkt 2
wynika, ze pozwany pozostaje w ustroju malzenskiej wspolnosci majatkowej z A. S. a nieruchomo$¢ zamierzal kupié¢ do
swojego majatku osobistego badz wspoélnie z Zona do majatku wspolnego. Z uwagi na to, ze umowa powyzsza zostata
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 traktowaé jako nalezaca do kategorii
czynnoSci prawnych objetych dyspozycja 37 § 1 pkt 1 KRiO tj wymagajacych zgody wspolmalzonka.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja na to, ze zona
pozwanego o zawarciu umowy przedwstepnej i pdzniejszej ugody wiedziala i akceptowala ich zawarcie. Fakt, iz jej
zgoda nie zostala wyartykulowana w spos6b wyrazny nie powoduje automatycznie niewaznoSci powyzszych czynnosci
prawnych. Czynnoé¢ prawna dokonana bez zgody wspolmalzonka nie jest niewazna lecz jest dotknieta sankcja
bezskutecznoS$ci zawieszonej. Sytuacja ta wywoluje stan zwigzania umowa w czasie, ktoérego zadna ze stron nie
moze uwolnié¢ sie od umowy powolujgc sie na brak zgody wspélmalzonka. 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 KRiO. wyznaczy¢
malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana termin do potwierdzenia umowy a po bezskutecznym uplywie tego terminu
staje sie wolna.

W przedmiotowej sprawie powod podjal probe skorzystania z uprawnienia wynikajacego z art. 37 § 3 KRiO. kierujac
do zony pozwanego pismo z dnia 9.02.2015 w ktérym wyznaczyl . 3 dniowy termin na potwierdzenie zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci. Na powyzsze pismo powdd nie otrzymal odpowiedzi. W ocenie Sadu tresé tego pisma nie
daje podstaw do uznania go za skuteczne wezwanie do potwierdzenia zawartej umowy. W tresci tego pisma powod
nie oznaczyl bowiem, umowy, ktérej pismo dotyczy ani nieruchomosci ktéra miala by¢ jej przedmiotem. Pismo to
nie wyja$nia rowniez tego czy dotyczy ono umowy przedwstepnej czy tez zawartej pozniej ugody dotyczacej realizacji
umowy przedwstepnej. Powyzsze okoliczno$ci powoduja, zZe 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 z uwagi na to, ze w/w pismo powoda nie moze by¢ traktowane jako skuteczne wezwanie wynikajace
z art. 37 § 3 KRiO, Ze zona pozwanego nadal ma mozliwoé¢ wyrazenia zgody na zawarcie umowy przez strony i tym
samy brak jest podstaw do uznania w/w czynnoéci prawnych za niewazne z powodu braku zgody wspolmalzonka
pozwanego. Na marginesie wskazaé nalezy, ze ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja, ze powdd mial
$wiadomos$¢, ze zona pozwanego wie o zawieranych umowach i nie mial zadnych powodéw aby obawia¢ sie, Ze nie
wyrazi ona zgody na ich zawarcie. Wynika to z zeznan powoda zlozonych na rozprawie 28.04.2016.

W ocenie Sadu ustalenia poczynione w toku postepowania nie daja réwniez podstaw do uznania, Ze zar6wno umowa
przedwstepna jak i zawarta p6zniej ugoda stron sa niewazne.

Zawarte w § 5 ugody z dnia 20.01.2014 r 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 31.03.2015 1. jest w ocenie Sadu dopuszczalne. OkolicznoScia bezsporna jest fakt, ze w/
w ugodzie w § 3 strony okreslily nowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej i zwigzany z tym termin ukonczenia
budowy na nieruchomo$ci, ktéra miala by¢ sprzedana. Zastrzezenie kary umownej na wypadek nie wykonania umowy
w nowym terminie jest w ocenie Sadu w pelni dopuszczalne na podstawie art. 483 § 1 kc.

Nie mozna réwniez uznac, ze zawarte w § 5 ugody zastrzezenie kary umownej dotyczy szkody o ktorej strony moéwia w
§2 ugody. Ustalenia poczynione w toku postepowania wskazuja, na to, ze szkoda o ktérej mowa w § 2 ugody to szkoda
powstala do dnia zawarcia ugody, nie bylo wiec zadnych przeszkdd do zastrzezenia kary umownej na wypadek nie
dochowania przez powoda kolejnego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie mozna wiec przyjac, iz kara umowna
zastrzezona w § 5 ugody 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 bylo wynikiem wczeéniejszych rozmow, ktore mialy umozliwi¢ powodowi wykonanie umowy. Jak
to zostalo juz wczeéniej wskazane powdd 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 § 5 ugody a takze zawarta prze strony umowa przedwstepna sa niewazne
z uwagi na ich sprzeczno$é¢ z zasadami wspolzycia spolecznego takimi jak zasada kontraktowania w dobrej wierze,
zasada uczciwego kontraktowania oraz zasada niewykorzystywania przymusowego polozenia drugiej strony. W ocenie
Sadu wbrew twierdzeniom strony powodowej celem pozwanego przy zawieraniu umowy przedwstepnej a nastepnie
ugody dotyczacej realizacji umowy przedwstepnej nie bylo nic innego poza nabyciem od powoda nieruchomosci wraz
z wybudowanym na niej domem. Zawarcie ugody i tres$¢ jej zapisow byta wylacznie konsekwencja nie dotrzymania
przez powoda ustalonego przez strony terminu i miala zabezpieczy¢ interesy pozwanego.

Powod w pozwie szeroko opisal jaki byl jego zdaniem cel zawarcia przez pozwanego ugody z dnia 20.01.2014 r
— nabycie nieruchomoS$ci wraz z budynkiem za kwote nie wyzsza niz 200.000 zt poprzez zastrzezenie na swoja
rzecz wysokich niczym nie uzasadnionych $§wiadczen dodatkowych. Twierdzenia te nie znajduja zZadnego poparcia
w materiale dowodowym. Wyniki postepowania dowodowego wskazuja, ze wylaczna przyczyna zawarcia ugody bylo
umozliwienie powodowi zrealizowanie umowy w nowym terminie i tym samym umozliwienie unikniecia obowigzku
zwrotu zaliczki. Wprawdzie okoliczno$cig bezsporna jest fakt, ze powod zamiast zaliczki w kwocie 500.000 zt otrzymat
jej rownowarto$¢ w postaci uzywanych samochoddéw to jednak okolicznoé¢ ta wobec faktu, ze byla ona nastepstwem
porozumienia stron nie wplywa na powyzsza ocene intencji powoda przy zawieraniu ugody jak i poprzedzajacej ja
umowy przedwstepnej. Na marginesie wskaza¢ mozna tylko, ze strony zawieraly juz wcze$niej analogiczng umowe
wiec powod mial Swiadomos§é wszystkich ewentualnych konsekwencji zwigzanych z jej zawarciem.

W ocenie Sadu powyzsze okoliczno$ci nie daja zadnych podstaw do uznania, ze ugoda stron w zakresie § 5 a takze
umowa przedwstepna naruszala jakiekolwiek zasady wspolzycia spolecznego i nie ma podstaw do ustalenia ich
niewaznoSci.

Brak réowniez podstaw do uznania, ze ugoda stron w zakresie § 5 oraz umowa przedwstepna nosza jakiekolwiek
znamiona wyzysku w rozumieniu art. 388 kc. Wbrew stanowisku strony powodowej nie mozna uznaé, ze zastrzezone
na rzecz pozwanego $wiadczenia sg razaco wyzsze w stosunku do jego $§wiadczenia oraz, ze do ich zastrzezenia doszlo
w wyniku wykorzystania przymusowego potozenia powoda. W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze pow6d wyrazit
zgode na to aby zaliczka na poczet ceny za sprzedaz nieruchomosci po wybudowaniu na niej domu zostala uiszczona
nie w gotdéwce ale w postaci uzywanych samochodéw. Bark jest jakichkolwiek przeslanek wskazujacych na to, ze
warto$¢ tych samochodéw byla nizsza niz 500.000 zl, tak wiec Swiadczenie pozwanego mialo warto§¢é 500.000 z} a
Swiadczenie powoda polegalo na przeniesieniu wlasno$ci gruntu wraz z wybudowanym na nim domem mieszkalnym.
Strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodéw na to, ze warto$¢ §wiadczenia powoda przewyzszala razaco
warto$¢ Swiadczenia pozwanego. Z zeznan powoda wynika, ze akceptowal warunku umowy i liczyt na zysk.

Nie mozna rowniez mowié o wyzysku w wypadku zastrzezonej w § 5 ugody kary umownej. Kara umowna nie stanowi
bowiem §wiadczenia, ktére ma stanowié¢ ekwiwalent Swiadczenia strony przeciwnej lecz tylko ryczalttowo okres$lone
odszkodowanie na wypadek powstania szkody bedacej nastepstwem niewykonania umowy. Dokonywanie ocena
wysoko$ci kary umownej z punktu widzenia ekwiwalentno$ci $wiadczen jest wiec catkowicie chybione. W odniesieniu
do kary umownej obowiazany do jej zaptaty w wypadku gdy jest ona razaco wygérowana albo gdy zobowiazanie w
znacznej czeSci zostalo wykonane moze co najwyzej na podstawie art. 484 § 2 ke domagaé sie zmniejszenia kary
umownej. W tej sytuacji zarzut wyzysku jest calkowicie chybiony.

Majac na wzgledzie powyzsze okoliczno$ci Sad na podstawie art. 189 kpc a contrario oddalil powddztwo w zakresie
zadania ustalenia niewaznosci ugody zawartej w dniu 20.01.2014 w formie aktu notarialnego, repertorium A nr
282/2014 w zakresie § 2 ugody z uwagi na brak interesu prawnego powoda, w pozostalym zakresie Sad oddalil



powodztwo na podstawie art. 58 § 1i 2 ke a contrrio w zw. z art. 388 keiart. 37 § 21 3 KRiO z uwagi na brak przestanek
wskazujacych na niewazno$¢ czynnosci prawnych bedacych przedmiotem postepowania.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc i zasadzono od powoda na rzecz pozwanego kwote 7217 zl z
tytulu zwrotu kosztéw procesu, na ktéra to kwote sktadaja sie koszty ustanowienia i wynagrodzenia pelnomocnika
pozwanego zgodnie z wnioskiem z dnia 6.04.2016. Jednocze$nie kosztami sagdowymi od uiszczenia, ktérych powod
byl zwolniony obcigzono Skarb Panistwa.

SSO Wojciech Rybarczyk



