Sygn. akt. XXGC 236/12

UZASADNIENIE

Pozwem z 26.03.2012 r. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoSciagw W.wniosla o ustalenie, ze umowa z dnia
19.01.2010 T., zawarta przez nig z pozwanym P. S., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...), na ktorej
podpisy po$wiadczyta w dniu 26.01.2010 r. notariusz E. B.((...) w W., ul. (...), Rep. A(...)), jest w caloSci niewazna oraz
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych, a w razie zlozenia spisu kosztéw - z uwzglednieniem tego spisu kosztow.

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie na jego rzecz od powoda
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd rozpoczal inwestycje polegajaca na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym
i ustugami w parterze przy ul. (...)Jw W., na podstawie ostatecznej decyzji Naczelnika (...)z dnia 17.02.2009. za-
twierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe. Przedmiotowa nieruchomo$¢ nabyl on na
wlasno$é, ze Srodkow pochodzacych z kredytu bankowego. Pierwotnie powdd planowal zakonczenie inwestycji w
terminie do 31.12.2010. Pow6d mial jednak trudnosci z zapewnieniem odpowiedniego finansowania tej inwestycji, co
spowodowalo powstanie po jego stronie zadluzenia wobec generalnego wykonawcy inwestycji Z. W., prowadzacego
dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...). Generalny wykonawca uzyskat przeciwko powodowi na tej podstawie nakaz
zaplaty w postepowaniu nakazowym z dnia 30.11.2009. wydany przez Sad Okregowy w Warszawie, XX Wydzial
Gospodarczy, sygn. akt XX GNc 769/09, na kwote 2.530.998,67 zt wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu.

/odpis pelny z ksiegi wieczystej nr (...) — k. 14-26; odpis nakazu z 30.11.2009 r. — k.223; zeznania stron k. 233-239/

Z uwagi na trudnoéci z zapewnieniem odpowiedniego finansowania tej inwestycji powod zawart z pozwanym umowe
datowana na 19.01:2010., a W rzeczywistoSci zawarta 26 stycznia 2010 r., zatytulowana przez strony ,umowa
inwestycyjna", z ktorej tre$ci wynikalo, iz pozwany zobowiazany byl do finansowania w/w inwestycji na zasadach
okre$lonych w umowie. W szczegblnosSci pozwany (zwany w tej umowie Inwestorem) zobowiazany byt do finansowania
prac budowlanych wykonywanych przez generalnego wykonawce (Z. W.), po spelnieniu warunkéw okre$lonych w §2.2
umowy, do kwoty nieprzekraczajacej 3.000.000 zt w cyklu miesiecznym (§2.1 umowy), ponadto w dniu 25.01.2010.
pozwany miat zaplaci¢ generalnemu wykonawcy kwote 1.500.000 zl oraz w dniu 15.02.2010. kwote 1.030.998,67
zl, to jest lacznie 2.530.998,67 zI- kwota objeta w/w nakazem zaplaty z dnia 30.11.2009. (§3.8 umowy). W zamian
za powyzsze finansowanie powo6d zobowiazany byl do zwrdcenia pozwanemu kwoty udzielonego finansowania
powiekszonego o marze pozwanego wynoszaca 3,25% miesiecznie, to jest 9,75% w skali 9o dni; po doliczeniu podatku
od towarow i ustlug na mieszkania, wynoszacego w dniu zawarcia umowy 7%, dawalo to 10,43% brutto - §3.1-§3.31§3.8
umowy. Zabezpieczeniem platnoSci powoda na rzecz pozwanego miala by¢ m.in. przedwstepna warunkowa umowa
sprzedazy lokali w przedmiotowej inwestycji; umowa taka zostala zawarta przez strony w wykonaniu § 6.2 umowy z
19.01.2010. (causae cavendi) w dniu 26.01.2010. w formie aktu notarialnego przed notariuszem E. B.w W., Rep. A
Nr (...).

/umowa inwestycyjna — k. 27-31; zeznania stron k. 233-239/

Pozwany zainteresowany byt zawarciem umowy polegajacej na udzieleniu powodowi za wynagrodzeniem $rodkéw
finansowych na czas okre$lony. Powod z kolei zainteresowany byl pozyskaniem od pozwanego przejSciowego,
kilkumiesiecznego finansowania inwestycji, gdyz jego sytuacja finansowa z poczatku 2010 r. nie pozwalala na
uzyskanie zewnetrznego finansowania, jak kredyt bankowy, z uwagi na brak dostatecznej plynnosci; nie udalo mu sie
rowniez pozyskac¢ zadnego inwestora kapitalowego, zainteresowanego np. objeciem udzialéow w powodowej spolce.

/zeznania stron k. 233-239/



Jednoczes$nie 26.01.2010 r. zostala zawarta umowa — porozumienie pozasadowe pomiedzy Z. W.prowadzgcym
dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...)z siedziba w W.a powodem, w ktdrej ostateczna wysoko$é wierzytelnosci
generalnego wykonawcy inwestycji zostala ustalona na 2.530.988,67 zl. (z tytulu niezaplaconych faktur), 70.000,00
z} +VAT (z tytulu kosztow postojowych), a takze 13.343,30 zl (z tytulu zwrotu kosztéw oplat od wniosku do komornika
0 wszczecie postepowania zabezpieczajacego (...)).

/umowa — porozumienie pozasagdowe— k. 228-231/

Ponadto 26.01.2010 r. zostala zawarta umowa miedzy powodem Z. W. prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod
firma (...) z siedziba w W., a pozwanym, kt6rej przedmiotem bylo przeniesienie wierzytelnosci w stosunku do powoda,
opisanej w porozumieniu pozasagdowym z 26.01.2010 T.

/odpis umowy z 26.01.2010 . z akt sprawy XX GCo 183/10 - k. 224-226/

W wykonaniu umowy z 19.01.2010. pozwany wystawil powodowi lacznie cztery faktury, obciazajace powoda kwotami
udzielonymi mu przez pozwanego (poprzez wyplacenie ich generalnemu wykonawcy) powiekszonymi o uzgodnione
oprocentowanie prowizyjne, przy czym dwie faktury zostaly wystawione na podstawie §3.1-§3.3 umowy (nr (...)i nr
(...)), a dwie faktury na podstawie §3.8 umowy (nr (...)i nr (...)).

Faktura VAT nr (...) z dnia 25.01.2010. zostala wystawiona przez pozwanego w wykonaniu §3.8.a) umowy, na kwote
netto 107.533 zl.

Faktura VAT nr (...) z dnia 15.02.2010. zostala wystawiona przez pozwanego w wykonaniu §3.8.b) umowy, na kwote
netto 187.314,20 zl.

Faktura VAT nr (...)z dnia 01.03.2010. zostala wystawiona przez pozwanego na podstawie §3.1 umowy, w oparciu
o fakture VAT nr (...)wystawiona przez Z. W.w dniu 27.02.2010.: do kwoty brutto 235.334,02 zl pozwany doliczyt
oprocentowanie 10,43% (ij. 3 x 3,25% + 7% VAT), wykazujac kwote brutto 259.879,36 z}.

Faktura VAT nr (...)z dnia 02.04.2010. zostala wystawiona przez pozwanego na podstawie §3.1 umowy, w oparciu o
fakture VAT nr (...)wystawiong przez Z.W.w dniu 31.03.2010.: do kwoty brutto 380.277,29 zl pozwany doliczy} opro-
centowanie 10,43% (ij. 3 x 3,25% + 7% VAT), wykazujac kwote brutto 419.940,21 zl.

/ faktury — k. 32-37/

W oparciu o umowe z 19.01.2010. pozwany regulowal zobowigzania wedlug faktur wystawionych przez Z. W.do
kwietnia 2010 r. W maju 2010 r. powod wyrzucil firme (...)z placu budowy i zakonhczyl z nim wspdlprace.
Powod zamierzal finansowac inwestycje biezacymi wplywami ze sprzedazy mieszkan w tej inwestycji, w zwigzku
z tym kontynuowanie sprzedazy bylo niezbedne dla dalszego jej finansowania. Jednakze wpisanie przez Z. W.do
ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci tytulem zabezpieczenia roszczen wynikajacych z nakazu zaplaty w
postepowaniu nakazowym z dnia 30.11.2009. wydanego przez Sad Okregowy w Warszawie (sygn. akt XX GNc¢769/09)
spowodowalo praktycznie calkowite zatrzymanie sprzedazy, wobec braku chetnych do nabywania w niej mieszkan. W
tej sytuacji powodd nie byl w stanie kontynuowac efektywnie sprzedazy mieszkan z tej inwestycji i uzyskac srodkow na
splate zobowigzan z umowy z19.01.2010 T.

/odpis zupely z ksiegi wieczystej nr (...)-k. 14-26; zeznania stron k. 233-239/

W zwigzku z wyzej wskazanymi trudno$ciami w realizacji umowy z 19.01.2010. powdd uzgodnil z pozwanym w
grudniu 2010 1, zbycie nieruchomosci przy ul. (...)w W.przez powoda na rzecz pozwanego. W tym celu strony
zawarly w dniu 10.12.2010. umowe sprzedazy nieruchomosci na ktdrej realizowana byta inwestycja oraz rozwigzujaca
umowe zobowigzujaca do wybudowania budynku, ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i sprzedazy - w formie
aktu notarialnego przed notariuszem A. M.(Rep. A nr (...)). Na podstawie tej umowy pozwany nabyt przedmiotowa
inwestycje od powoda za cene 8.575.300,15 zt (§ 3.1 umowy), przy czym kwota 3.570.531,82 zl, wchodzaca w



sklad w/w ceny sprzedazy 8.575.300,15 zl, zostala uiszczona przez pozwanego czeSciowo poprzez potracenie z
wierzytelno$ciami pozwanego wzgledem powoda z tytulu umowy z 19.01.2010. i nabytej przez pozwanego w dniu
26.01.2010. wierzytelnoéci wobec powoda na podstawie umowy przelewu wierzytelnoSci zawartej ze Z. W.(§ 4.1
umowy z 10.12.2010.), a pozostala cze$¢ ceny w drodze przekazu miala by¢ zaplacona innym wierzycielom powoda

(8§ 4.2).
/Jumowa sprzedazy z 10.12.2012 r. — k. 38-46; zeznania stron k. 233-239/
Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 189 k.p.c. decydujacy dla mozliwoSci skorzystania z powddztwa o ustalenie prawa lub stosunku
prawnego jest interes prawny powoda. Interes prawny zachodzi woéwczas, gdy z sytuacji prawnej powoda wynika
obiektywna potrzeba udzielenia mu ochrony jego sfery prawnej, ktora moze on uzyskac¢ przez samo ustalenie stosunku
prawnego lub prawa. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze uzaleznienie powodztwa o ustalenie od interesu prawnego
nalezy pojmowac elastycznie, z uwzglednieniem celowoS$ciowej jego wykltadni, okolicznoéci danej sprawy i do tego czy
w drodze innego powddztwa strona moze uzyskac pelng ochrone (wyrok SN z 27.01.2004 r. II CK 387/02 niepubl.).
Interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego w
zasadzie nie zachodzi, jezeli zainteresowany moze na innej drodze osiggnac¢ w pelni ochrone swoich praw (post. SN z
29.10.2009 1. ITI CZP 79/09; wyrok SN z 4.03.2011 1. I CSK 351/10). Stwierdzenie przez sad braku interesu prawnego
powoda w wytoczeniu powodztwa o ustalenie skutkuje oddaleniem powo6dztwa, gdyz stanowi on materialnoprawna
przestanke dotyczaca przedmiotu postepowania, tym samym niezasadny jest zarzut nierozpoznania istoty sprawy
przez sad pierwszej instancji.

W niniejszej sprawie powdd nie wykazat interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci umowy inwestycyjnej z 19
stycznia 2010 r., ktéra zostala juz wykonana w calo$ci, a w szczego6lnoSci zostaly spelnione przez powoda wszystkie
obcigzajace go Swiadczenia. Powbddztwo o ustalenie nie jest jedynym mozliwym dla powoda sposobem usuniecia,
istniejacego w jego ocenie, stanu niepewnos$ci prawnej co do stosunkéw majatkowych powstalych w wykonaniu
tej umowy, poniewaz moze on uzyskaé peliejsza ochrone prawng na drodze powo6dztw o §wiadczenie takich jak
np. o zaplate przez pozwanego pozostalej czeSci ceny nieruchomosci badZ o zobowigzanie pozwanego do zlozenia
o$wiadczenia o przeniesieniu na powoda z powrotem wlasnosci nieruchomo$ci. W ramach tych powodztw o
Swiadczenie bedzie nastepowalo ustalenie istnienia badz nieistnienia stosunku prawnego, jakiego domaga sie powod
w niniejszym procesie, jako przestanki zasadnosci roszczen o §wiadczenie. Do wytoczenia powddztw o §wiadczenie
nie jest konieczne wcze$niejsze uzyskanie przez powoda wyroku ustalajacego istnienie jednej z przestanek roszczen,
ktére moga by¢ dochodzone w procesie, a tym samym nieuwzglednienie powo6dztwa o ustalenie nie utrudnia
powodowi gwarantowanego konstytucyjnie dostepu do sadu. Zatem podnoszone przez powoda okolicznos$ci, ze
po samym ustaleniu przez sad niewaznosci umowy powdd moglby domagacé sie od pozwanego doplaty brakujacej
czedci ceny sprzedazy nieruchomosci, ktora byla przedmiotem potracenia badz odzyska¢ wlasno$é nieruchomosci,
nie zasluguja na uwzglednienie. W sytuacji prawnej powoda wydanie wcze$niejszego wyroku ustalajacego dla
poZniejszego dochodzenia tych Swiadczen jest zbyteczne, a powodd nie wykazal, Ze ma interes prawny wylacznie w
ustaleniu z innych przyczyn.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych wyzej przepiséw, orzeczono jak w sentencji wyroku.

Kosztami postepowania sad w calo$ci obcigzyl pozwanego, jako przegrywajacego sprawe, na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Na zasadzone koszty skladaja sie: wynagrodzenie radcy prawnego w wysokoéci 10 800 z} (7 200 zl za postepowanie w
pierwszej instancji i 3 600 zl za postepowanie zazaleniowe) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zk.

SSO Jadwiga Smotucha



