Sygnatura akt XII C 2278/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 17 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Anna Eosik

Protokolant:Anna Plociniak

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2017 r. w Poznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko K. P.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 600.000zl} (sze$éset tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 1 lipca 2014r. do dnia 31 grudnia 2015 roku i ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016
roku do dnia zaplaty.

2. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 37.200z} (trzydzieSci siedem tysiecy dwieScie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania.

SSO Anna Losik

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na 10 listopada 2015 r. P. K., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, wniost o
zasadzenie na swoja rzecz od K. P. kwoty 600.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2014 r. do dnia
zaplaty oraz kosztami postepowania w sprawie wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwana, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosla o oddalenie
powodztwa oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa prawnego,
wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil, co nastepuje:

P. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) P. K., w zakresie ktorej zajmuje sie wyszukiwaniem i
przygotowania nieruchomosci pod inwestycje dla podmiotéw gospodarczych. W ramach tej dzialalnoéci, dzialajac na
zlecenie inwestoréw, nabywa nieruchomoéci (przewaznie na swoja rzecz), nastepnie przygotowuje je pod zabudowe
przemystowa uzyskujac wszelkie niezbedne zezwolenia. Tak przygotowane tereny sprzedaje inwestorowi. Czasami
powod uzyskuje §rodki na zakup nieruchomosci od inwestora.

W ramach prowadzonej dzialalnos$ci gospodarczej powod zawarl umowe o wspoétpracy ze spotka dzialajaca pod firma
(...) z siedziba w W, ktora zajmuje sie budowaniem centroéw logistycznych i wynajmowaniem ich swoim klientom.

Dowdd: zeznania powoda P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokoét k.271), zeznania §wiadka R. M. na
rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokol k.256).



W maju 2012 r. P. K. otrzymal zlecenie od spélki (...) na przygotowanie gruntéw pod zabudowe przemyslows.
Na wyszukanych przez powoda nieruchomos$ciach mialy zosta¢é wybudowane fabryki zajmujace sie produkcja
szyberdachéw dla kolejnego przedsiebiorcy - spoélki (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W.. Warto$¢ projektu przekraczata
20.000.000 mln zt. Powod oszacowal, ze za realizowanie projektu uzyska lacznie 1.150.000 zl tytutem wynagrodzenia.
Na wskazang kwote skladato sie wynagrodzenie od spolki (...) oraz prowizja od przedsiebiorstwa budowlanego.

W czerwcu 2013 r. za poSrednictwem Starostwa Powiatowego w P. powdd nawigzal kontakt z R. P. odno$nie nabycia
czesci niezabudowanej dzialki polozonej w B.. Formalnie wlaScicielem calej nieruchomosci, dla ktérej zalozona byta
ksiega wieczysta o numerze KW nr (...) byla K. P. (jego corka), a R. P. dzialal jako jej pelnomocnik. R. P. byl tez
pierwotnym wlascicielem gruntéw, ktore zbyl na rzecz pozwanej. R. P. prowadzil wszystkie negocjacje w przedmiocie
zbycia nieruchomosci, a takze podejmowal w tym zakresie wylaczne decyzje. K. P. figurowala jedynie jako strona
umowy bez realnego na podejmowane decyzje. K. P. nie posiadala wiedzy w zakresie obrotu nieruchomos$ciami , nie
interesowala sie tym.

Do listopada 2013 r. R. P. nie mial wiedzy kto jest inwestorem.

Dowdd: zeznania powoda P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokdt k.271), zeznania pozwanej K. P. na
rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokoél k.271), zeznania §wiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 . (e-
protokol k.256), zeznania §wiadka R. M. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokoél k.256), zeznania §wiadka
R. S. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokét k.256),

W dniu 12 lipca 2012 1. R. P., dzialajac jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz K. P., zawarl z P. K. przedwstepna umowe
sprzedazy (Rep. ANr (...)), ktdérej przedmiotem bylo zobowigzanie stron do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
(...) — niezabudowanej dzialki ewidencyjnej (...) oraz po podziale geodezyjnym dzialki (...), z nieruchomosci (...) —
niezabudowanej dzialki o numerze geodezyjnym (...), z zastrzezeniem, ze jezeli w terminie do dnia 30 wrzesnia 2012
r. nie zostanie wplacony zadatek na rachunek bankowy pozwanej, a pozostale warunki zostang spelnione, to powod
moze zgdaé przedluzenia terminu na wplacenie zadatku o 1 miesige. W tej sytuacji strony zmienia termin przyrzeczonej
umowy sprzedazy. Natomiast jezeli powod nie zazada przedtuzenia terminu, to przedwstepna umowa wygasa z dniem
30 wrzeénia 2012 .

Dowod: okolicznoéci bezsporne, a ponadto: kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 12 lipca 2012 r. Rep. A Nr (...)
(k.83-93).

R. P. dzialajac jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz K. P. zawart z powodem odpowiednio aneks z dnia 7 sierpnia
2012r. oraz aneks z dnia 27 wrze$nia 2012 r. Obydwa aneksy zastapily tre$¢ przedmiotowej umowy z dnia 12 lipca 2012
r. w ten sposdb, ze okreslaly termin do wplacenia zadatku oraz uprawnienie powoda do zadania jego przedtuzenia.
Jezeli natomiast powod nie zazadalby przedluzenia terminu umowa przedwstepna sprzedazy miala wygasnaé.

W aneksie z dnia 27 wrze$nia 2012 r. strony przewidzialy, ze jezeli w terminie do 31 grudnia 2012 r. nie zostanie
wplacony zadatek przy spelnieniu pozostalych warunkéw, to powod bedzie mogl zada¢ przedtuzenia terminu do
wplaty zadatku o 1 miesige. W takim przypadku strony zobowigzaly sie do zawarcia w formie aktu notarialnego aneksu
zmieniajacego termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Jezeli natomiast powod nie zazada przedluzenia
terminu umowa przedwstepna sprzedazy wygasénie z dniem 31 stycznia 2013 r.

Aneksy byly zawierane, albowiem nie zostaly spelmione wszystkie warunki niezbedne do przygotowania
nieruchomosci pod zabudowe przemystowa m.in. nie zostata wydana decyzja w przedmiocie lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Dowdd: kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 7 sierpnia 2012 r. Rep. ANr (...) (k. 95 - 106 ) , okolicznoéci bezsporne,
a ponadto kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 7 sierpnia 2012 r. Rep. ANr (...) (k. 109 - 121), zeznania powoda P. K.



narozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokdl k.271), czeSciowo zeznania pozwanej K. P. na rozprawie z dnia 3 marca
2017 1. (e-protokoél k.271), czeSciowo zeznania Swiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokoét k.256).

Do dnia 31 grudnia 2012 r. zadatek nie zostal wplacony, a takze strony nie zawarly aneksu przedtuzajacego na kolejny
okres terminu wplacenia zadatku i terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pow6d bezskutecznie probowatl nawigzac
kontakt z R. P. celem sporzadzenia kolejnego aneksu.

R. P. podjal bezposrednie rozmowy ze spdtka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci,
ktore czeSciowo obejmowaly grunty bedace przedmiotem laczacej strony przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 7
lipca 2012 r. Spodlka (...) podjela bowiem decyzje o zrealizowaniu projektu budowy fabryk bez po$rednictwa spoltki
(...) oraz P. K. i w tym celu nawiazala bezposredni kontakt z R. P..

Dowdd: zeznania powoda P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokét k.271), zeznania pozwanej K. P. na
rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokol k.271), zeznania §wiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r.
(e-protokél k.256).

Na poczatku 2013 r. P. K. dowiedzial sie o bezpoérednich rozmowach prowadzonych przez spotke (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialnoScia z R. P.. W porozumieniu ze swym zleceniodawca - sp6ika (...) zdecydowal, ze dokona
wpisu swojego roszczenia wynikajacego z umowy przedwstepnej o przeniesienie czeéci niezabudowanej dzialki nr (...)
do ksiegi wieczystej, co nastapilo na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w S. (...)z dnia 22 stycznia 2013 r.

R. P. zmierzal do wykre$lenia tego roszczenia z ksiegi wieczystej (albowiem stal on na przeszkodzie realizacji kontraktu
ze spolka (...)) i w tym celu w dniu 28 lutego 2013 r. zlozyl wniosek, ktory postanowieniem z dnia 29 marca 2013 r.
Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w S. (...)oddalit.

Dowoéd: kopia postanowienia Referendarza sagdowego w Sadzie Rejonowym wS. W.. z dnia 29 marca 2013 r. (...)
(k.141-142), zeznania powoda P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokol k.271), zeznania pozwanej K. P.
na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protoko6t k.271), zeznania S$wiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016
r. (e-protokot k.256).

W dniu 8 marca 2013 r. R. P., dzialajgc jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz K. P., zawarl przedwstepna umowe
sprzedazy z (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. dotyczaca m.in. gruntéw obejmujacych umowe przedwstepna z dnia 12 lipca
2012 r. Na podstawie tej umowy ustalono, ze tereny zostang sprzedane za kwote 3.300.000 z}.

W ramach umowy z dnia 8 marca 2013 r. pozwana zobowigzala sie w terminie do 15 maja 2013 r. zawrze¢ umowe
sprzedazy, na mocy ktérej pozwana, sprzeda spolce (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. pelne, wolne od obcigzen
przystugujace jej prawo wlasnosci nieruchomosci. Ponadto do dnia 15 maja 2014 r. pozwana zobowigzala sie rowniez
m.in. do rozwigzania umowy przedwstepnej miedzy stronami niniejszego postepowania wraz z aneksami. Wszelkie
roszczenia powoda odnoszace sie do nieruchomosci objetych umowa przedwstepnag mialy wygasnaé.

Brak realizacji powyzszych zobowigzan mial spowodowaé po stronie spoélki (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. powstanie
roszczen odszkodowawcezych.

Dowod: okoliczno$ci bezsporne, a ponadto kopia wypisu aktu notarialnego z dnia 8 marca 2013 r. Rep. A Nr
(...)(k.122-138), zeznania $éwiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokdt k.256), zeznania Swiadka
R. S. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokél k.256),

Pod koniec kwietnia R. P. nawiazal z P. K. rozmowy w zakresie wykre$lenia roszczenia powoda z ksiegi wieczystej.
Niemniej te rozmowy zakonczyly sie niepowodzeniem, gdyz nie mogli porozumiec sie co do wysokoéci odszkodowania
naleznego powodowi.

Dowdd: zeznania powoda P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokét k.271).



W dniu 2 maja 2013 r. K. P. otrzymala od spo6iki (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. pismo wzywajace pozwana do realizacji
zobowigzan wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomoéci z dnia 8 marca 2013 r.,
tj. zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. W piSmie wskazano, ze w razie niewykonania zobowigzan K. P. oraz R.
P. beda ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za powstala z tego tytutu szkode, ktdra zostata oszacowana na kwote okolo 700.000
euro. Jednocze$nie wskazano, ze wysoko$c szkody moze ulec zwiekszeniu.

Dowdd: kopia pisma z dnia 2 maja 2013 r. wraz z ttumaczeniem na jez yk polski (k.143-144, 145-146), zeznania powoda
P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokol k.271), zeznania pozwanej K. P. na rozprawie z dnia 3 marca
2017 1. (e-protokol k.271), zeznania §wiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokoét k.256), zeznania
$wiadka R. S. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokdt k.256),

W dniu 15 maja 2013 r. w kancelarii notarialnej zostal sporzadzony w formie aktu notarialnego protokdt
niestawiennictwa spo6lki (...) do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. W czasie sporzadzenia dokumentu obecni
byli R. P., K. P. oraz P. K.. R. P., dzialajac jako pelnomocnik w imieniu i na rzecz K. P. wskazal, ze pozwana
deklaruje che¢ zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 marca 2013
r. Jednoczeénie K. P. i R. P. oSwiadczyli, ze stawili sie w kancelarii notarialnej, aby rozwiaza¢ przedwstepna umowe
sprzedazy z dnia 12 lipca 2012 r. wraz ze zmieniajacymi ja aneksami. °

Dowdd: kopia pisma z dnia 2 maja 2013 r. wraz z thumaczeniem na jezyk polski (k.143-144, 145-146), kopia pisma z
dnia 17 maja 2013 r. (k.147-148).

Na przetomie kwietnia i maja 2013 r. K. P. dowiedziala sie o roszczeniach (...) Sp. z 0.0. oraz P. K., gdyz wczeéniej nie
interesowala sie transakcjami prowadzonymi przez R. P..

W dniu 23 maja 2013 r. w kancelarii notarialnej K. P. i P. K. zawarli ugode w formie aktu notarialnego, na mocy
ktorej zostala rozwiazana laczaca je umowa sprzedazy nieruchomoéci wraz z aneksami. Ponadto P. K. zobowigzat sie
do zgody na wykreslenie jego praw i roszczen wpisanych do ksiegi wieczystej (...), w ktdrej opisane byly nieruchomosci
stanowiace wlasnoé¢ K. P.. K. P. zobowigzala do zaplaty na rzecz powoda kwote 600.000 zt tytutem odszkodowania,
ktbéra miala zaspokoic i wyczerpaé wszelkie roszczenia powoda. Strony zgodnie o$§wiadczyly, ze roszczenia powoda w
caloéci wygasna, jezeli niedojdzie do zdarzen warunkujacych ich istnienie najpdzniej w terminie do dnia 30 czerwca
2014 1., tj. nie zostanie zawarta przyrzeczona umowy sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
8 marca 2013 r.

Ugoda zostala zawarta w celu uchylenia niepewnoéci co do wzajemnych roszczen wynikajacych z laczacej strony
przedwstepnej umowe sprzedazy nieruchomosci wraz z aneksami. Dodatkowo pozwana zawarla ugode, albowiem
obawiala sie roszczen odszkodowawczych ze strony (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W.. Przy czym faktyczna decyzje o
zawarciu ugody podjat R. P..

Strony prowadzily wielogodzinne negocjacje poprzedzajace zawarcie ugody. W ich czasie K. P. byla reprezentowana
przez pelnomocnika bedacego radca prawnym. P. K. rozmowy prowadzit samodzielnie bez fachowej pomocy prawne;j.
W czasie rozméw byty obecni: P. K., R. M., K. P.,, R. P. oraz R. U..

Dowod: kopia wypisu potwierdzonego za zgodno$¢ z oryginalem aktu notarialnego repertor ium A numer (...)
(k.14-19), zeznania pozwanej K. P. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokot k.271), zeznania powoda P. K. na
rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokoét k.271), zeznania $wiadka R. P. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 . (e-
protokol k.256), zeznania Swiadka R. M. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokdl k.256), zeznania §wiadka
R. S. na rozprawie z dnia 14 grudnia 2016 r. (e-protokét k.256),

Na podstawie zawartej ugody roszczenie powoda zostalo wykreSlone z ksiegi wieczystej nieruchomosci o nr KW (...).
Na tej podstawie w dniu 20 czerwca 2013 r. K. P. zawarla ze spolka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia



przyrzeczong umowy sprzedazy nieruchomosci. Niemniej nie zaptacila powodowi kwoty 600.000 zt tytulem
odszkodowania w ramach realizacji ugody.

Dowdd: wyciag z ksiegi wieczystej (...), akt notarialny Rep A nr(...), zeznania pozwanej K. P. na rozprawie z dnia 3
marca 2017 1. (e-protokol k.271), zeznania powoda P. K. na rozprawie z dnia 3 marca 2017 r. (e-protokél k.271).

Pismem z dnia 7 pazdziernika 2013 r. pozwana zlozyla oSwiadczenie woli o uchyleniu sie od skutkéow prawnych
o$wiadczenia woli dotyczacego zobowigzania sie do zaplaty na rzecz powoda kwoty 600.000 zl zawartego w akcie
notarialnym z dnia 23 maja 2013 r. obejmujacego ugode pomiedzy stronami. Pozwana wskazala, ze w czasie
podpisywania aktu notarialnego dzialala pod wplywem grozby spowodowania niepowetowanej szkody materialnej
skierowywanej przez powoda w stosunku do pozwane;j.

Dowdd: kopia pisma z dnia 77 pazdziernika 2013 r. w przedmiocie o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych
oswiadczenia woli (k.150) .

Pismem datowanym na 18 lipca 2013 r. pozwana zostala wezwana do zaplaty 600.000 zl tytulem odszkodowania w
terminie 7 dni od doreczenia pisma.

Dowod: kopia potwierdzona za zgodno$¢ z oryginalem wezwania do zaplaty (k.4).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow.

Kluczowe znaczenie w niniejszej sprawie miala kopia po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem odpisu aktu
notarialnego z dnia 12 lipca 2012 r. Rep. A Nr (...), albowiem na jej podstawie Sad mégl dokonac ustalen faktycznych
w zakresie istnienia wymagalnej wierzytelno$ci powoda, a takze okresli¢ jej wysoko$¢. Ponadto istotne rowniez byly
kopie pozostalych aktéw notarialnych oraz kopie dokumentéw prywatnych. Na podstawie tych dowodéw Sad mog}t
ustali¢ historie relacji prawne;j aczacej strony, co mialo niewatpliwy wplyw na samg ocene poszczegdlnych czynnosci
powoda, pozwanej, Swiadkow, a takze poniekad na wiarygodno$é skladanych zeznan. Chronologiczne ustalenie
poszczegbdlnych wydarzen niewatpliwie pomoglo Sadowi dojé¢ do konkluzji w zakresie sprecyzowania intereséw
poszczegblnych osdb skladajacych zeznania.

Sad uznal za wiarygodne zeznania P. K., gdyz byly one spdjne, konsekwentne, logiczne i korespondowaly ze
zgromadzonym materialem dowodowym, tj. ze wskazanymi aktami notarialnymi, dokumentami prywatnymi oraz
zeznaniami §wiadka R. M.. Niewatpliwie powod miat interes, aby zeznawaé¢ na swoja korzy$¢, gdyz domagal
sie od pozwanej kwoty 600.000 zl tytulem odszkodowania, tym samym Sad podszedl z duza doza ostroznosci
do relacjonowanych przez niego zdarzen. Niemniej P. K. nie mial problemu z formulowaniem odpowiedzi na
zadawane mu pytania. Niewatpliwie jego zeznania obcigzaly pozwana, lecz wynikalo to tylko i wylacznie z rzetelnego
relacjonowania faktow.

Sad uznal za cze$ciowo niewiarygodne zeznania K. P.. Sad doszedl dom przekonania, ze Ze jej zeznania byly
lakoniczne i nieprzekonywujace. Sad na rozprawie mogt ocenié sposoéb zachowania pozwanej i uznal, ze K. P.
miala duze trudnosci ze sformulowaniem odpowiedzi na zadawane jej pytania, w szczeg6lnosci nie byla w stanie
okresli¢ na czym wlasciwie polegal stan grozby, wskazujac jedynie, ze tego byla w stresie i niepokoilo ja blizej
nieokreslone zachowanie powoda. Pozwana rowniez nie byla w stanie wytlumaczy¢ dlaczego stan obawy ustat dopiero
po pieciu miesigcach od zawarcia ugody. Majac to na uwadze juz same zeznania pozwanej byly wystarczajace, aby
uznad, ze nie dzialala on w stanie bezprawnej grozby. Niemniej Sad skonfrontowal réwniez zeznania pozwanej ze
zgromadzonym materialem dowodowym oraz zasadami do$wiadczenia zyciowego i logiki. Obraz jaki wylonil sie z
przeprowadzonego postepowania dowodowego jednoznacznie wskazuje, ze argument rzekomej grozby ze strony P.
K. powstal w celu unikniecia zaplaty na jego rzecz kwoty 600.000 zt tytulem realizacji zobowigzania wynikajacego
z ugody. Niewatpliwie obydwie strony mial interes w zwarciu ugody, lecz byl on zdecydowanie wiekszy po stronie
pozwanej, ktéra byla narazona na bardzo wysokie roszczenie odszkodowawcze spolki (...) Sp. z 0.0. w razie nie
wykonania zobowiazan wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 marca 2013 r., przy czym spotka



okredlila te roszczenie we wstepnej kwocie 700.000 euro, co bez watpienia mialo wplyw na ostateczna decyzje
pozwanej o zawarciu ugody. Nalezy podkreslié, ze K. P. nie byla osoba decyzyjna w zakresie zawieranych umow, gdyz
nie interesowala sie transakcjami jakie zawieral jej ojciec, a takze nie posiadala wiedzy z zakresu prawa i obrotu
nieruchomo$ciami. Obawy pozwanej powstaly zatem z naglego znalezienia sie w nowej, niekomfortowej sytuacji, a nie
z bezprawnego dzialania powoda. Zeznania powddki jednoznacznie wskazuja, ze faktycznie nieruchomoscig zarzadzal
R. P., ktéry $wiadomie podejmowal wszelkie decyzje bez konsultacji z pozwang w okresie prowadzenia transakcji
kupna-sprzedazy zaréwno z powodem, jaki spotka (...). Majac na uwadze wskazane przeslanki tym bardziej nie mozna
uzna¢ za wiarygodne zeznania powozwanej, gdyz doprowadziloby to do absurdalnej sytuacji, w ktorej osoba, ktora
nie ma zadnego realnego wplywu na przeprowadzane transakcje poza formalna obecno$ciag w umowach znalazlaby
sie w stanie wylaczajacym mozliwo$¢ zawierania czynnoéci prawnych. Ubocznie nalezy wskaza¢, a wynika to z tresci
kopii aktow notarialnych, ze w czasie dokonywania poszczeg6lnych czynnoéci prawnych R. P. mial pelnomocnictwo
do rozporzadzenia nieruchomos$ciami pozwanej, co rowniez §wiadczy o drugorzednej roli pozwanej w omawianych
transakcjach.

Sad uznal za czeéciowo niewiarygodne zeznania R. P.. Swiadek mial interes, aby zeznawaé na korzyéé K. P.. R.
P. byl bowiem osobg, ktéra faktycznie zarzadzala i podejmowala samodzielne decyzje w zakresie rozporzadzania
nieruchomosciami. Majgc to na uwadze Sad bardzo wnikliwie przeanalizowal zlozone zeznania, ktére okazaly
sie niespOjne i nieprzekonywujace. Przede wszystkim $wiadek zmarginalizowal swojg role w procesie zawarcia
ugody, dajac do zrozumienia, ze decyzje w tym zakresie podjela pozwana, co jest sprzeczne z jego rola w procesie
zarzadzenia nieruchomoécia. Nieprawdopodobne i niezgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego jest, aby Swiadek
nie mial wplywu na prowadzone negocjacje, czy tez tre$¢ porozumienia z powodem w sytuacji, gdy on prowadzil
wszystkie rozmowy dotyczace zawierania uméw. Tym bardziej, ze pozwana nie interesowala sie transakcjami jakie
przeprowadzal jej ojciec, a co wiecej nie miala merytorycznego przygotowania w dziedzinie obrotu nieruchomos$ciami,
ani podstawowej wiedzy w zakresie przepisow prawa. Ubocznie nalezy zauwazy¢, ze w dniu 15 maja 2013 r. §wiadek
jako pelnomocnik pozwanej uczestniczyt w sporzadzeniu aktu notarialnego, tym samym nieprawdopodobne jest, aby
nieco ponad tydzien p6zniej zostal wylaczony z procesu decyzyjnego w zakresie zawierania ugody. Tym bardziej, ze
nie ma podstaw, aby przyja¢, iz pozwana cofnela mu pelnomocnictwo w zakresie rozporzadzania nieruchomoéciami i
dalej samodzielnie prowadzila rozmowy ze sp6ika (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia.

Sad rowniez uznal za niewiarygodne zeznania R. P. odnos$nie okoliczno$ci zwigzanych z podpisywaniem aktu
notarialnego z dnia 15 maja 2013 r. m.in. w zakresie niepamieci $§wiadka odno$nie jego obecno$ci w kancelarii
notarialnej, co jest rowniez nie zgodne z zasadami do$wiadczenia Zyciowego oraz logiki. W tym czasie $wiadek
mial pelng $wiadomo$¢é skomplikowanej sytuacji prawnej w jakiej sie znalazt on oraz K. P., co powoduje, ze
nieprawdopodobne jest, aby §wiadek nie pamietal istotnych czynnoSci zmierzajgcych do obrony przed powstaniem
roszczen odszkodowawczych spolki (...), a do takich czynnoSci nalezy zaliczy¢ obecno$¢ w kancelarii notarialnej w
celu sporzadzenia protokoltu niestawiennictwa oséb reprezentujacych spoétke (...). Ubocznie Sad zauwaza, ze zasady
do$wiadczenia zyciowego wskazuja, ze czlowiek posiada lepsza pamieé, co do zdarzen, ktére powstaly niedawno,
anizeli co do tych powstalych w dalszej przeszlo$ci. Innymi slowy im bardziej zdarzenie oddalone jest w czasie, tym
mniej pamieta sie informacji na jego temat. Z kolei $wiadek bardzo dobrze pamietal zdarzenia okresu od lipca 2012
r. do poczatku 2013 r., a juz jego pamie¢ odno$nie maja i czerwca 2013 byta bardzo selektywna, w tym §wiadek nie
pamietal obecno$ci w kancelarii w dniu 15 maja 2013 r. Zaznaczy¢ nalezy, ze wybiorcza pamiec R. P. rowniez podwaza
wiarygodno$¢ skladanych przez niego zeznan, gdyz przemawia za uznaniem, iz $§wiadek chcial zatai¢ niekorzystne
fakty dla pozwane;.

Sad uznal za wiarygodne zeznania $wiadka R. M., albowiem zeznania byly spéjne i logiczne. Swiadek posiadat
bezposrednia wiedze na temat cze$ci opisywanych przez niego wydarzen, gdyz w nich uczestniczyl jako osoba
postronna. Poza tym wazyt wypowiadanie stowa oraz formutowal precyzyjnie odpowiedzi, co §wiadczy o zachowaniu
przez niego staranno$ci w relacjonowanych informacjach. Swiadek réwniez nie mial probleméw z odpowiedziami
na zadane mu pytania. Niewatpliwie fakty przez niego przedstawiane obcigzaly pozwana, lecz wynikato to wylacznie
z zachowania rzetelno$ci. Podkresli¢ nalezy, ze Sad bardzo wnikliwe podszedt do sktadanych przez §wiadka zeznan



ze wzgledu na laczaca go z P. K. relacje o charakterze kolezenskim. Niemniej zeznania Swiadka korespondowaly ze
zgromadzonym materialem dowodowym, w szczegoélnoéci z aktami notarialnymi, a takze cze$ciowo z obrazem jaki
wylanial sie z zeznan stron. Jednocze$nie Sad nie znalaz} jakiegokolwiek wiarygodnego dowodu, ktéry podwazylby
skladane przez §wiadka zeznania.

Sad uznal za czeSciowo niewiarygodne zeznania $wiadka R. S., gdyz relacjonowane przez niego fakty stanowily
powtérzenie informacji uzyskanych od K. P.. Podkresli¢ trzeba, ze §wiadek nie mial bezposredniej wiedzy na temat
wskazanych wyzej umoéw oraz aneksoéw, gdyz nie byl obecny przy ich zawieraniu oraz nie uczestniczyl w procesie
negocjacyjnym. Wiedza Swiadka ma charakter posredni, co juz powoduje, iz Sad ostroznie musial odnieé¢ sie do
uzyskanych od niego wiadomosSci. Ponadto R. S. mial niewatpliwie interes w zeznawaniu na korzy$¢ pozwanej, gdyz
pozostawat z nig w bliskich relacjach, tj. Swiadek byl jej narzeczonym.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie w caloSci.

W pierwszej kolejnoSci nalezy odnie$¢ sie do zarzutéw podniesionych przez K. P., albowiem uwzglednienie
ktoregokolwiek z nich powodowaloby oddalenie powodztwa P. K.. Po pierwsze K. P. wskazala, ze ugoda z dnia 23
maja 2013 r. jest niewazna, gdyz pozwana zlozyla swoje o§wiadczeniu woli o jej zawarciu pod wplywem bezprawnej
grozby powoda, a po drugie przedmiotowa ugoda jest réwniez niewazna w rozumieniu art. 58 § 2 k.c. ze wzgledu na
brak causy do jej zawarcia. Nadto pozwana upatrywala niewazno$ci ugody w jej sprzecznoéci z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Podkresdli¢ nalezy, ze Sad nie podzielil stanowiska pozwane;j.

Zgodnie z art. 87 k.c. kto zlozyl os§wiadczenie woli pod wplywem bezprawnej grozby drugiej strony lub osoby trzeciej,
ten moze uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego o§wiadczenia, jezeli z okoliczno$ci wynika, ze mogt sie obawiaé, iz
jemu samemu lub innej osobie grozi powazne niebezpieczenistwo osobiste lub majatkowe.

Nalezy zauwazy¢, ze konstrukeja grozby, jako wady oSwiadczenia woli laczy w sobie dwa podstawowe elementy: 1)
zewnetrzny - okreSlone zachowanie sie grozacego polegajace na stworzeniu stanu zagrozenia w celu wymuszenia
okreS§lonego o$wiadczenia woli, oraz 2) wewnetrzny - powstala obawa, strach paralizujacy swobode decyzji
zagrozonego. Oba wymienione elementy stanu faktycznego grozby musza wystapic lacznie. Za prawnie doniosla wade
o$wiadczenia woli moze by¢ uznana tylko grozba spelniajaca kumulatywnie dwa warunki, a mianowicie musi by¢ ona
bezprawna i powazna. "Kodeks cywilny nie definiuje pojecia grozby bezprawnej, lecz okre$la jedynie przestanki, ktore
nadaja jej charakter normatywny. Sa nimi: bezprawnos$¢, powaga grozby i normalny zwiazek przyczynowy miedzy
grozba a zlozeniem o$wiadczenia woli okreSlonej tresci, przy czym przestanki te musza wystapic lacznie" (uzasadnienie
wyroku z dnia 19 marca 2002 r., I CKN 1134/99, OSNC 2003, nr 3, poz. 36, z glosg P. Graneckiego, M. Praw. 2006,
nr 10, s. 556).

W doktrynie grozbe okresla sie jako "przymus psychiczny" (vis compulsiva). Polega ona na tym, ze oSwiadczenie
woli zostaje zlozone pod wplywem stanu obawy, ktéry wywolany jest przez druga strone lub przez osobe trzecig w
nastepstwie zastosowania grozby bezprawnej. Zaistnialy stan obawy - w §wietle art. 87 k.c. - musi dotyczy¢ powaznego
niebezpieczenstwa osobistego lub majatkowego dla skladajacego o$wiadczenie woli albo dla innej osoby. Wynika on
z zapowiedzi spowodowania "owego zla" przez autora grozby, ktora stwarza dla zagrozonego sytuacje przymusowa w
tym sensie, ze staje on przed alternatywa, albo dokona zadanej czynno$ci prawnej, albo narazi sie na realizacje stanu
rzeczy okreSlonego w grozbie. Zagrozony nie jest zatem pozbawiony mozliwosci wyboru, lecz rzeczywisto$c, w ktorej ta
mozliwo$¢ jest realizowana, zostaje w nastepstwie grozby zaklécona (M. Gutowski: Wzruszalno$¢ czynnoéci prawnej,
Warszawa 2010, Rozdzial II, § 5, pkt II). Bezprawno$¢ ma charakter obiektywny, a w konsekwencji niekoniecznie
musi jej towarzyszy¢ wina w znaczeniu subiektywnym, a zwlaszcza §wiadomoé¢ naruszenia regul postepowania lub
wola wyrzadzenia zla. Natomiast nie ma cechy grozby bezprawnej ostrzezenie zapowiadajace zastosowanie prawem
przewidzianych érodkéw w celu sklonienia kogo$ do zlozenia o$wiadczenia woli. Ta og6lna dyrektywa, zawiera
wszakze znaczny element ocenny. Trzeba bowiem rozstrzygnaé, jakie $rodki przewiduje prawo dla przymuszenia
kogo$ do zlozenia o$wiadczenia woli, a w konsekwencji jakie powigzania powinny wystepowa¢ miedzy sankcjami



prawnymi a niezlozeniem oéwiadczenia woli. W doktrynie podnosi sie, ze pomiedzy granicznymi przypadkami, w
ktoérych wystepuje albo nie wystepuje zwigzek pomiedzy sankcjami prawnymi, a niezlozeniem oswiadczenia woli lezy
"szara strefa" niejednoznacznie zdelimitowana wspomniang ogolng dyrektywa, w oparciu o ktérg mozna wyrazié
poglad, ze raczej dominuje tendencja, ktéra dopuszcza luZniejszy zwigzek sankcji prawnych z oswiadczeniem woli, a
w konsekwencji ogranicza zakres pojecia bezprawno$ci i tym samym zastosowania art. 87 k.c. (tak Z. Radwanski [w:]
System Prawa Prywatnego, Tom 2. Prawo cywilne - cze$¢ ogblna, Rozdziat VIII. Wady o$wiadczenia woli, pod red. Z.
Radwanskiego, Warszawa 2008, s. 418).

W orzecznictwie przyjeto, ze przez bezprawno$é¢ grozby nalezy rozumieé przede wszystkim zachowanie sprzeczne
z prawem (ustawa lub zasadami wspolzycia spolecznego), ale takze zachowanie zgodne z prawem, ktére jednakze
zmierza do wymuszenia o$wiadczenia woli. W wyroku z dnia 6 stycznia 1997 r., I CKN 375/97 (LEX nr 610210)
Sad Najwyzszy zaznaczyl, ze grozba, o ktérej mowa w art. 87 k.c., musi by¢ bezprawna, przez co nalezy rozumiec
przede wszystkim zachowanie sie sprzeczne z prawem (ustawg lub zasadami wspélzycia spolecznego). Uznat jednak,
ze takze zachowanie formalnie zgodne z prawem, stanowi grozbe bezprawng, gdy zmierza do uzyskania skutku
niezgodnego z prawem. Podobnie w wyroku z dnia 19 marca 2002 r., I CKN 1134/99 (OSNC 2003 nr 3, poz. 36;
Monitor Prawniczy 2006 nr 10, s. 556, z glosa P. Graneckiego) Sad Najwyzszy przyjal, ze bezprawno$¢ grozby polega
roéwniez na wykorzystaniu dzialania formalnie zgodnego z prawem do osiggniecia celu, dla ktoérego prawo to nie
przystuguje. Powyzsze stanowiska znalazly swoje odzwierciedlenie w nowszym orzecznictwie, jak bowiem zauwazyl
Sad Najwyzszy w wyrok z dnia 2 marca 2012 r. (sygn. akt I PK 109/11) grozba bezprawna w rozumieniu art. 87
k.c. oznacza zagrozenie podjeciem dzialania niezgodnego z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego (uzycie
bezprawnego $§rodka) albo dzialania zgodnego z prawem, ale zmierzajacego do osiagniecia celu niezgodnego z prawem
(bezprawno$¢ celu), przy czym uwzgledniaé nalezy wszystkie okoliczno$ci sprawy (w szczego6lnosci sposéb zachowania
sie stron), a ich ocene trzeba pozostawi¢ sagdowi orzekajacemu.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz bledne jest stanowisko K. P., ze w
niniejszej sprawie zachodzily przeslanki do zastosowania art. 87 k.c. i uchylenia sie przez nig od ztozonego oswiadczen
woli. Pozwana nie udowodnila bowiem (a na niej spoczywat ciezar dowodu w tym zakresie), ze doszlo do zlozenia przez
nig o$§wiadczenia woli pod wplywem grozby bezprawnej spowodowanej przez P. K., a w szczego6lnoéci nie wykazala, aby
powod spowodowal u niej powstanie stanu zagrozenia wzglednie ten stan wykorzystal, wywieral na nia jakiekolwiek
naciski w zakresie zawarcia ugody, czy tez w konicu, aby znajdowala sie pod wplywem strachu paralizujacego podjecie
swobodnej decyzji. Wrecz przeciwnie - zgromadzony material dowodowy jednoznacznie wykazal, ze w dniu 23 maja
2013 r. K. P. prowadzac negocjacje, a nastepnie podpisujac ugode nie znajdowala sie pod wplywem grozby bezprawne;.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze w czasie rozmow pozwana byla reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika, ktéry zadbal o jej interes. Przemawia za tym chociazby § 2 pkt. 3 Ugody w zakresie poddania
sie egzekucji w razie niezrealizowania zobowigzania. Spos6b uregulowania tego postanowienia spowodowal, ze w
praktyce zostalo wylaczone prawo powoda do skierowania aktu notarialnego do egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. 5
k.p.c., gdyz musial zostaé spelniony warunek uzalezniony od dobrej woli K. P., tj. wyslanie zawiadomienia o zawarciu
umowy i zaplacie ceny. Majac to na uwadze nalezy uznaé, ze radca prawny reprezentujacy pozwana niezwlocznie
zareagowalby na rzekome niewtasciwie zachowanie P. K. wzgledem pozwanej, gdyby powdd faktycznie miat dopuscic
sie czynu zabronionego, czy tez zachowania sprzecznego z zasadami wspélzycia spolecznego. Niemniej taka sytuacja
nie miala miejsca. Pozwana ani zaden $wiadek, ktérego powolala nie wskazali, aby pelnomocnik pozwanej byla
zmuszona reagowac na jakiekolwiek zachowanie powoda.

Pozwana, ani tez zaden powolany przez nig $wiadek nie byli wstanie precyzyjnie okresli¢ na czym mialo polegac
rzekome niewlasciwie dzialanie P. K. poza ogélnikowym stwierdzeniem, ze powdd zachowywal sie nagannie. Oznacza
to, ze pozwana nie zaoferowala zadnego dowodu na podstawie, ktérego Sad moglby poczyni¢ odmienne ustalenia.
Niemniej odnoszac sie do samej postawy P. K. nalezy zauwazyc¢, ze nie wykorzystal on w zadnym zakresie przymusowej
sytuacji pozwanej. R. P. samodzielnie z wlasnej i nieprzymuszonej woli zwrocil sie do powoda, aby ten podjal rozmowy
w zakresie wykreslenia jego roszczenia z ksiegi wieczystej. Nie sposob zatem uznaé, aby P. K. mial zachowywac sie w
sposob bezprawny, czy naruszajacy zasady wspoélzycia spolecznego skoro sam otrzymatl propozycje podjecia rozmow.



Inne rozumowanie prowadzitoby do konkluzji, ze pow6d powinien dobrowolnie zrzec sie swoich roszczen, aby zgodne
zwywodem strony pozwanej nie wywotaé bezprawnej grozby. Przy czym kazde roszczenie pieniezne po stronie powoda
stanowiloby byloby de facto dzialanie niezgodne z prawem, co stanowi absurdalny wniosek. Nalezy rowniez zauwazy¢,
ze w $wietle niniejszej sprawy i oczekiwanego wynagrodzenia za przeprowadzona transakcje zadana przez P. K. kwota
nie byla wygbérowana. Tym bardziej, ze stanowila polowe jego oczekiwanego zarobku.

Rozmowy, ktére strony prowadzily byly pelne emocji, lecz miescily sie w ramach przyjetych norm rzeczowej i
merytorycznej dyskusji, o czym $wiadczy chociazby koncowy efektéw negocjacji w postaci zawartej ugody. Niemniej
stan w jakim znajdowala sie K. P. zostal wywolany naglym postawieniem jej w sytuacji dla niej nowej i niekomfortowej,
lecz nie wylaczajacej mozliwos$ci podejmowania swobodnych decyzji. Ponownie podkresli¢ nalezy, ze pozwana
byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, ktéry mogl jej wytlumaczyé znaczenie poszczegoélnych
postanowien ugody.

Roéwniez nalezy zauwazy¢, ze stan obawy u K. P. powstat tylko i wylgcznie z jej winy, a takze z nieprawidlowych
decyzji podejmowanych przez jej ojca. Pozwana udzielila pelnomocnictwa do rozporzadzenia na jej rzecz i w jej
mieniu nieruchomo$ciami R. P., ktérego dzialan w zaden spos6b nie kontrolowala. Fakt, ze pozwana nie posiadala
wiedzy z dziedziny obrotu nieruchomos$ciami, czy tez prawa nie zwalnial ja z dolozenia nalezytej starannoSci
chociazby w stopniu minimalnym. Pozwana powinna przynajmniej prowadzi¢ rozmowy z ojcem na temat stanu
fizycznego oraz prawnego nieruchomosci, czy tez zwrdcic sie do profesjonalisty o porade, na co wskazuja zasady
doswiadczenia Zyciowego w zakresie obrotu rzeczami o ogromnej wartosci, do jakich niewatpliwie naleza grunty o
wartoSci ostroznie szacowanej na kilka milionéw zlotych. Podkresli¢ nalezy, ze pozwana jest osoba dorosla, posiadaja
wyzsze wyksztalcenie oraz ze wzgledu na wiek pewne do$wiadczenie zyciowe, tym samym mozna wymagac od niej
zachowania adekwatnego dla przecietnego czlowieka. Niemniej pozwana nie interesowala sie swoja wlasnos$cia, co
bylo jej dobrowolnie podjeta decyzja. Dalej nalezy wskazaé, ze K. P. samodzielnie wybrala swojego pelnomocnika
oraz okre§lila zakres jego upowaznienia, tym samym musiala liczy¢ sie z konsekwencjami podejmowanych przez
niego wyboréw w jej sferze majatkowej. Zauwazy¢ tez nalezy, ze pozwana znala bardzo dobrze R. P. i miala
pelna $wiadomo$¢ odno$nie posiadanej przez niego wiedzy, do$wiadczenia i umiejetno$ci w zakresie obrotu
nieruchomos$ciami wzglednie, jezeli hipotetycznie przyjaé, ze nie posiadala takiej wiedzy, to powinna zweryfikowaé
kompetencje swojego ojca, czego nie uczynila. Nastepnie trzeba stwierdzi¢, ze R. P. samodzielnie podjal decyzje
w zakresie zmiany kontrahenta i podjecia rozméw ze spotka (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnodcia w
przedmiocie sprzedazy nieruchomos$ci, a w konsekwencji réwniez z wlasnej nieprzymuszonej woli zawarl umowe
przedwstepna z dnia 8 marca 2013 r. Oznacza to, ze jego wlasne dzialania spowodowaly powstanie powaznego
niebezpieczenstwa majatkowego po stronie pozwanej. Podkre$li¢ nalezy, ze omowione powyzej przestanki nie moga
w zaden sposo6b obciazac P. K., gdyz nie przyczynil sie on do ich powstania, tym samym nie mozna wobec powoda
wyciaga¢ negatywnych konsekwencji spowodowanych samodzielnym i nieskrepowanym dzialaniem pozwanej i jej
ojca. Tym bardziej, ze powdd jest fachowcem, ktoéry przez caty proces realizacji przedwstepnej umowy z dnia 7 lipca
2012 r., a pdZniej w czasie prowadzenia rozmow R. P. ze spolka (...) udzielal porad w jaki optymalny sposéb rozwigzac
zaistnialy spér, co §wiadczylo o jego dobrej woli.

Zgromadzony material dowody doprowadzil Sad do jednoznacznego wniosku, ze w zadnym razie K. P. nie mogla
znajdowac sie pod wplywem grozby prawnej w rozumieniu przepis6w kodeksu cywilnego, albowiem jedynie formalnie
uczestniczyta w procesie rozporzadzenia nieruchomos$ciami. Faktycznym decydentem byl R. P., ktory samodzielnie
bez konsultacji z pozwang podejmowal decyzje, w tym odno$nie zawarcia porozumienia z powodem. Pozwana zostala
wlaczona do faktycznego procesu zarzadzenia nieruchomoécia dopiero na koncowym etapie, gdzie jej rola sprowadzata
sie wylacznie do zawarcia ugody z powodem.

Nalezy zwr6cié uwage na jeszcze jeden istotny aspekt. Od daty zawarcia ugody do daty zlozenia pisma o uchyleniu
sie od skutkdow o$wiadczenia woli zlozonego rzekomo pod wplywem grozby uplynelo 5 miesiecy. K. P. nie byla w
stanie logicznie i przekonujaco wytlumaczy¢ dlaczego potrzebowala tyle czasu, aby zlozy¢ przedmiotowe oS§wiadczenie.
Najpdzniej okres obawy powinien uplynaé w dniu 20 czerwca 2013 r., kiedy to pozwana zawarla umowe przyrzeczona
ze spotka (...) i odpadla perspektywa zaplaty wysokiego odszkodowania tytulem braku realizacji zobowigzan w oparciu



o przedwstepng umowe sprzedazy z dnia 8 marca 2013 r. Majgc to na uwadze Sad podzielit zdanie strony powodowej,
ze pozwana wymyélila koncepcje grozby na potrzeby niniejszego postepowania.

W kwestii drugiego zarzutu K. P., tj. sprzecznoéci ugody z zasadami wspdlzycia spolecznego, pozwana wskazala,
ze ugoda stanowi przysporzenie bez podstawny prawnej. Brak wplaty zadatku spowodowal, bowiem wygasniecie
umowy z dnia 12 lipca 2012r. Dalej pozwana zaznaczyla, ze jedyna przyczyna podpisania ugody bylo uzyskanie
zgody na wykre$lenie roszczenia powoda o przeniesienie na jego rzecz wlasnos$ci nieruchomosci, a samo roszczenie
odszkodowawcze powoda nie ma causy, gdyz nie zamierzal on zawieraé z pozwang umowy przyrzeczone;j.

Zgodnie z art. 917 k.c. przez ugode strony czynia sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi
stosunku prawnego w tym celu, aby uchyli¢ niepewnos¢ co do roszczen wynikajacych z tego stosunku lub zapewnic
ich wykonanie albo by uchyli¢ spor istniejacy lub mogacy powstac.

Istota ugody jest czynienie sobie wzajemnie ustepstw w zakresie oczekiwanych rezultatéw stosunku prawnego, ktére
nalezy zaliczy¢ do przedmiotowo istotnych elementéw ugody (wyrok SN z dnia 24 lipca 2002 r., I CKN 915/00, LEX
nr 56895). Rozmiar i rodzaje ustepstw pozostaja jedynie w gestii zainteresowanych podmiotéw stosunku. Moga one
by¢ bardzo rézne i obiektywnie rzecz biorac, nie musza one by¢ tez jednakowo wazne. Wzajemne ustepstwa czynione
sobie przez strony ugody nie musza by¢ ponadto expressis verbis wymienione w tresci ugody. O kwalifikacji ustepstw
przesadza ich por6éwnanie do rozumienia przez kazda z nich treéci stosunku prawnego i przekonanie o rodzaju
oraz wielko$ci roszczen z niego wynikajacych (wyrok SN z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 393/05, LEX nr 180811).
Ustepstwa te moga polegac na zrzeczeniu sie zarzutéw, na uznaniu praw drugiej strony, na zaciggnieciu nowego
zobowigzania, na zmodyfikowaniu wysokosci czy nawet rodzaju $wiadczen, do jakich zobowiazane sa strony, na
rozszerzeniu istniejacych czy ustanowieniu nowych zabezpieczen, na zmianie parametréw, ktorymi winien kierowaé
sie dtuznik w wykonaniu zobowigzania w zakresie terminu, miejsca czy jako$ci przedmiotu §wiadczenia (wyrok SN
z dnia 16 lutego 2005 r., IV CK 502/04, LEX nr 177277; wyrok SN z dnia 22 wrze$nia 2005 r., IV CK 94/05, LEX
nr 187118). Ograniczenia w zakresie ugodowego zalatwiania konfliktu interes6w stron umowy sa krepowane jedynie
przez bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa. Czynnikiem wyrdzniajacym ugode od zmiany tresci istniejacego
stosunku prawnego sa okolicznoéci, w jakich dochodzi do zmian. Przychyli¢ nalezy sie zatem do zapatrywania, ze o ile
strony nadaja nowa tre$¢ niespornemu stosunkowi prawnego, to jedynie modyfikuja jego tresé. Natomiast jezeli taka
sama modyfikacja dokonana jest w warunkach niepewnosci czy konfliktu intereséw, to musi by¢ ona juz uznana za
ugode (M. Pyziak-Szafnicka (w:) System prawa prywatnego, t. 8, 2011, s. 991)

Podkreslié¢ trzeba, iz dla skutecznoS$ci zawarcia umowy ugody istnieje potrzeba uczynienia ustepstw sobie nawzajem
przez obie strony ugody. Wyeliminowanie sporu pomiedzy stronami stanowi wlasnie causae ugody (tzw. causa
ustalajaca). Uczynienie ustepstwa przez jedna ze stron nie ma cech ugody (L. Stecki (w:) J. Winiarz, Komentarz, t. I,
19809, s. 852; wyrok SA w Katowicach z dnia 21 lutego 2013 r., V ACa 724/12, LEX nr 1292652). Tak jak niepewno$c
stron w zakresie ich sytuacji prawnej jako okoliczno$¢ uzasadniajaca ugodowe zalatwianie sprawy oceniana jest w
kategoriach subiektywnych, tak przyjac trzeba, ze ocena, czy umowa zawiera w swojej tre$ci ustepstwa stron, mniej lub
bardziej wyrazne, powinna by¢ dokonana z subiektywnego punktu widzenia stron (Z. Radwanski (w:) System prawa
cywilnego, t. III, cz. 2, s. 1074; zob. wyrok SN z dnia 30 wrzeénia 2010 r., I CSK 675/09, LEX nr 784899; wyrok SN z
dnia 2 grudnia 2011 r., III PK 28/11, LEX nr 1163947). Zgodzi¢ sie zatem trzeba, ze nie odbieraja umowie charakteru
ugody oceny, w ktorych wedtug obiektywnych kryteriow wzajemne ustepstwa stron nie sa rownowazne, bo czasami tak
sie moze bowiem zdarzy¢, z uwagi na subiektywna ocene istnienia niepewnosci jako takiej, ze z obiektywnego punktu
widzenia niepewnos¢ jako taka nie istnieje (R. Czarnecki (w:) Komentarz, t. I, 19772, s. 1771). Zatem obiektywna ocena,
czy kazda ze stron rzeczywiécie poniosta uszczerbek, i czy ustepstwa sa ekwiwalentne, nie ma wplywu na wazno$¢
ugody, zwlaszcza z uwagi na fakt, iz strony zrezygnowaly z obiektywnej decyzji sadowej (M. Pyziak-Szafnicka, Glosa
do wyroku SA w Lodzi z dnia 19 kwietnia 1991 r., I ACr 79/91, OSP 1992, z. 11-12, poz. 243).

Wazno$¢ ugody moze podlega¢ ocenie poprzez pryzmat art. 58 § 2 k.c. zgodnie z ktérym niewazna jest
czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Czynno$é prawa sprzeczna z zasadami wspotzycia
spolecznego to czynno$¢ naruszajaca podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania, shusznos$ci, moralnos$ci



i godziwoséci. Wymaganie zgodno$ci czynno$ci prawnej z zasadami wspoélzycia spolecznego jest zagadnieniem
kontekstu faktycznego, tj. okoliczno$ci danego wypadku. Przy ocenie zgodno$ci ugody z zasadami wspdlzycia
spolecznego nie mozna pomijaé przyczyn zawarcia tej ugody i okolicznoS$ci towarzyszacych jej zawarciu (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2010 r., sygn. akt V CSK 157/10, LEX nr 688708).

W Swietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze ugoda z dnia 23 maja 2013 r. byla zgodna z zasadami
wspolzycia spolecznego. Nalezy wskazaé, ze strony bezposrednio w § 2 ugody wskazaly, ze zostala ona zawarta
w celu uchylenia niepewnoéci co do wzajemnych roszczen wynikajacych z laczacej strony przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci wraz z aneksami. Oznacza to, Ze strony jednoznacznie i w sposob niebudzacy watpliwo$ci
stwierdzily w § 2 ugody, ze pomiedzy nimi istnieja sporne roszczenia, ktore zgodnie z § 3 ugody w zwigzku z zawarciem
przedmiotowej umowy wygasna. Strony w ugodzie okreslily zatem wyraznie przyczyne jej zawarcia. Nie mozna zatem
podzieli¢ pogladu, iz sporna czynno$¢ prawna byla pozbawione causae. Po stronie P. K. istnialo roszczenie o zawarcie
Umowy przyrzeczonej, a przynajmniej istnial spér co do mozliwosci realizacji takiego roszczenia, ktéry musialby by¢
rozstrzygniety na drodze sagdowej. Zwazy¢ nalezy, iz wedlug twierdzen powoda termin do zawarcia kolejnego aneksu
do umowy uplyng z przyczyn lezacych po stronie pelnomocnika pozwanej, ktéry zerwat kontakt z powodem i nie
stawil sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia kolejnego aneksu albowiem w tym czasie prowadzil juz bezpos$rednie
rozmowy ze spoélka (...). Z kolei po stronie pozwanej zaktualizowalo sie roszczenie o wykreslenie roszczenia powoda z
ksiegi wieczystej. Innymi stowy powod podjat negocjacje z R. P. w celu przygotowania nieruchomosci pod zabudowe
przemystowa. Ojciec pozwanej postanowil zmieni¢ kontrahenta, co spowodowalo, ze chcial on doprowadzi¢ ksiege
wieczysta do stanu wolnego od obciazen. Chybiony jest argument K. P., iz ugoda zostal zawarta bez podstawy prawnej
czy causae. Przyczyna zawarcia tej ugody byla jednoznaczna — strony chcialy wyeliminowa¢ istniejacy miedzy nimi
spor.

Strony ugody poczynily rowniez wzajemne ustepstwa, gdyz powod zobowiazat sie do wyrazenia zgody na wykreslenie
jego roszczenia z ksiegi wieczystej, a z kolei pozwana zobowigzala sie do zaplaty na rzecz powoda kwoty 600.000
zl, aby ten wyrazil zgode na wykre$lenie jego roszczenia z ksiegi wieczystej. Oznacza to, ze zawarta umowa spelnila
warunki niezbedne dla zakwalifikowania jej jako ugody. Ubocznie wskazaé nalezy, ze poczynione ustepstwa nie musza
byt ekwiwalentne z obiektywnego punktu widzenia. Wystarczy, ze subiektywnie przedstawiajg warto$¢ dla stron, co
mial miejsce w niniejszej sprawie. Powdd uzyskal wynagrodzenie za wykonana przez niego prace, a pozwana uchronila
sie przed potencjalnymi roszczeniami odszkodowawczymi.

Nalezy réwniez zauwazyé, ze argumentacja podniesiona w toku postepowania przez pozwang jest sprzeczna z
zasadami wspoélzycia spolecznego, tym samym nie moze korzysta¢ z ochrony prawnej, jako naduzycie prawa
podmiotowego (art. 5 k.c.). W czasie zawierania ugody K. P. byla w pelni $wiadoma spornego stanu faktycznego
pomiedzy stronami, w szczegblno$ci odno$nie niezaplacenia zadatku przez powoda oraz nieprzedluzenia przez strony
umowy. Podkresli¢ ponownie nalezy, ze w trakcie negocjacji pozwana byla reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika bedacego radca prawnym (z kolei powdd samodzielnie prowadzil negocjacje). Nie mozna zatem uznac,
aby pelnomocnik nie pouczyl pozwanej o konsekwencjach zawartej ugody. Pomimo tego K. P. zgodzila sie na zawarcia
ugody, w tym zaplacenie P. K. kwoty 600.000 zt tytulem odszkodowania. Pozwana miala zatem Swiadomo$¢ z jakiego
tytulu powo6d dochodzi swojego roszczenia, lecz tego nie zakwestionowala. Podnoszenie tego typu argumentacji de
facto trzy lata po zawarciu ugody Swiadczy o postepowaniu w zlej wierze i probie unikniecia realizacji przyjetych na
siebie zobowigzan.

Analiza prezentowanego w toku sprawy przez K. P. stanowiska utwierdzita Sad w przekonaniu, iz pozwana z uplywem
czasu po prostu chciala wycofaé sie z zawartej ugody, aby nie ponosi¢ jej konsekwencji finansowych. Tymczasem, nie
mozna zniweczy¢ ugody bez uzasadnionych przyczyn, a przyczyny stuzace zniweczeniu skutkow ugody jako czynnosci
prawnej dwustronnej sg sformalizowane i wymagaja — jak wyzej wskazano — wystapienia okre§lonych przepisami
przesltanek. Ugoda nie moze by¢ instytucja prowizoryczna, niepewna ze wzgledu na mozliwo$¢ latwego jej wzruszenia
przez strony lub jedna z nich (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 1990 r., sygn. akt IT CR 420/90, LEX
nr 9036). W sferze stosunkdéw prawnych, zwlaszcza tam, gdzie silnie zaznacza sie dazenie do maksymalizacji ochrony
autonomii woli podmiotu dokonujacego czynnoSci, takze podwazanie wazno$ci czynno$ci prawnej na podstawie



kryteriéw oceny wynikajacych z zasad wspoétzycia spolecznego, ograniczone jest do wyjatkowych przypadkow. W
przypadku ocenianej ugody takiego wyjatkowego przypadku nie mozna sie dopatrze¢.

Podstawa roszczenia P. K. byl § 2 ugody sporzadzonej w formie aktu notarialnego z dnia 23 maja 2013 r. Rep A nr
(...). Na jej mocy K. P. zobowigzala sie do zaplaty powodowi kwoty 600.000 z} tytulem odszkodowania w przypadku
zbycia spolce (...) Sp. z 0.0. lub podmiotom od niej zaleznym nieruchomosci okre$lonych w umowie sprzedazy z dnia
8 marca 2013 r. w terminie do dnia 31 maja 2014 r., jednoczeénie roszczenie powoda mialoby wygasnaé, gdyby nie
doszlo do transakeji najp6zniej w terminie do 30 czerwca 2014 r.

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego nie ulega watpliwo$ci Sadu, ze warunki zaplaty odszkodowania
zostaly spetlnione. W dniu 20 czerwca 2013 r. pomiedzy K. P. a (...) Sp. z 0.0. doszlo do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 marca 2013 r. Ponadto pozwana otrzymala
umowiong kwote. Oznacza to, ze zgdane zaplaty P. K. zaktualizowalo sie i najp6zniej do dnia 30 czerwca 2014 r.
K. P. byla zobowigzana zaplaci¢ na rzecz powoda kwote 600.000 zl tytulem odszkodowania, czego nie uczynila.
Niewatpliwie zatem nalezalo zasadzié na rzecz powoda zadana przez niego kwote, a to na podstawie art.g17ke.

W oparciu o art. 481 k.c. powoéd mial prawo domagac sie odsetek ustawowych za opdznienie ze spelnieniem
$wiadczenia pienieznego, chociazby nie poniost z tego tytutu zadnej szkody i chociazby op6Znienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktére pozwany odpowiedzialnoéci nie ponosil. Na mocy ugody z dnia 23 maja 2013 r. K. P. zobowigzata
sie do zaplaty na rzecz powoda kwoty 600.000 zl do dnia 30 czerwca 2014 r. w razie ziszczenia sie warunkow
okreslonych w ugodzie, co tez miato miejsce. Oznacza to, ze od dnia 1 lipca 2014 r. pozwana pozostawala w zwloce i od
tej daty nalezalo zasadzi¢ odsetki ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 r. Jednocze$nie z uwagi na nowelizacje kodeksu
cywilnego na podstawie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy — Kodeks cywilny oraz niekt6érych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r. poz. 1830) od 1 stycznia 2016 .
do dnia zaplaty nalezalo zasgdzi¢ ustawowe odsetki za op6znienie.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, obciazajac nimi pozwang jako strone
przegrywajaca postepowanie w caloSci. Strona powodowa poniosta nastepujace koszty: 30.000 zt tytulem oplaty od
pozwu oraz 7200 z} tytulem zastepstwa procesowego. Majac to na uwadze Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powbddki
37.200 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

SSO Anna Losik



