Sygn. akt I C 268/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tadeusz Trojanowski
Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Motyczka

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2019 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa T. K.

przeciwko J. M., E. M.

o zaplate

1) zasadza solidarnie od pozwanych J. M. i E. M. na rzecz powoda T. K. kwote 180.000 (sto osiemdziesigt tysiecy)
zlotych

z ustawowymi odsetkami od 22 lutego 2014 roku do 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi odsetkami za opoZnieie
od 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2) oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

3) zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 16.734 (szesna$cie tysiecy siedemset trzydziesci cztery)
zlote tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego;

4) nakazuje pobra¢ solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gliwicach kwote
2.278,60 (dwa tysigce dwiescie siedemdziesiat osiem 60/100) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Tadeusz Trojanowski

Sygn. Akt.I C 268/17

UZASADNIENIE

Pow6d T. K. wnidslt pozew o zaplate przeciwko J. M. i E. M. Zadajac zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 180 000
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 27.01.2014r do dnia zaplaty, nadto zasadzenia solidarnie kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego stanowigcej dwukrotnoéé stawki minimalne;j.

W uzasadnieniu wskazal, iz zadanej kwoty dochodzi tytulem zwrotu oplaty rezerwacyjnej z tytulu zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w Z. w celu otwarcia oraz prowadzenia w niej dzialalnoéci
gastronomicznej. Ostatecznie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo albowiem okazalo sie, ze prowadzenie
tej dzialalnoSci nie jest mozliwe. W zwiazku z powyzszym powod ostatecznie nie wyrazil zgody na zawarcie umowy



definitywnej i bezskutecznie wzywal pozwanych do zwrotu uiszczonej kaucji. Nadto podniost zarzut niewazno$ci
umowy z powodu braku zgody wspétmalzonka przewidzianej w art. 37 kodeksu rodzinnego i opiekunczego.

Pozwani wniesli o oddalenie powddztwa, oraz obcigzenie powoda kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazali, ze w
chwili podpisywania umowy nie bylo watpliwosci co jest przedmiotem umowy przedwstepnej; umowa jest wazna,
zona powoda nie powolywala sie na niewazno$¢ umowy o czym ma Swiadczy¢ fakt, iz doszlo do odstgpienia od
niej. Zakwestionowano legitymacje procesowa powoda oraz legitymacje bierna pozwanych wskazujac, ze wszelkie
roszczenia winny byé rozpatrywane pomiedzy stronami umowy tj. zong powoda M. K. a pozwanym J. M..

Wyrokiem Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 23 czerwca 2016 roku (I C 114/14) zasadzono od pozwanych na
rzecz powoda kwote 180.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 22 lutego 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku oraz z ustawowymi odsetkami za opéZznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty; oddalono powddztwo
w pozostalym zakresie; zasadzono solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 16.734 zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania w tym 7234 zlotych tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego; nakazano pobra¢ na
rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Okregowego w Gliwicach od pozwanych solidarnie kwote 2278,60 zlotych tytulem
nieoplaconych kosztow sadowych. Na skutek apelacji pozwanych Sad Apelacyjny w Katowicach wyrokiem z dnia 8
sierpnia 2017 roku (V ACa 820/16) uchylil zaskarzony wyrok, zni6st postepowanie w zakresie czynno$ci podjetych
na rozprawach w dniach 7 kwietnia 2016r., 19 kwietnia 2016r., 23 maja 2016r. i sprawe przekazal tutejszemu
Sadowi do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. W uzasadnieniu Sad
IT instancji wskazal, iz dopatrzyl sie niewaznosci postepowania polegajacej na uniemozliwieniu stronie pozwanej
obrony swych praw (art. 379 pkt 5 kpc). Zasadnym w ocenie sagdu odwolawczego okazal sie podniesiony w apelacji
pozwanych zarzut niewazno$ci postepowania polegajacy na dwukrotnym zawiadomieniu pelnomocnika pozwanych
o terminach rozpraw na dni 7 kwietnia 2016 roku, 19 kwietnia 2016 roku, 23 maja 2016 roku na nieaktualny adres
do korespondencji pomimo posiadania wiedzy o adresie aktualnym; pozwanych z kolei nie zawiadamiano w ogole.
Pomimo tego Sad przystapil do merytorycznego rozpoznawania sprawy, podczas gdy winien odroczy¢ rozprawe i
skierowa¢ sprawe na nowy termin celem prawidlowego zawiadomienia pelnomocnika. Na ostatnim terminie rozprawy
uczestniczyli pelnomocnicy obu stron jednakze nie powtérzono czynnoéci procesowych zdzialanych na poprzednich
rozprawach lecz jedynie rozstrzygnieto (negatywnie) wnioski dowodowe pozwanych, odebrano ostateczne stanowiska
stron, zamknieto rozprawe i ogloszono wyrok. Sad Apelacyjny w wytycznych nakazal powtérzenie czynno$ci w zakresie
objetym niewazno$cig postepowania a nadto odniesienie sie do stanowisk obu stron w przedmiocie legitymacji
procesowej po stronie powodowej (art.195 k.p.c.) oraz rozwazenie wniosku pozwanej o przestuchanie biegltego z uwagi
na zlozenie zarzutéw do opinii uzupelniajgcej przez niego sporzadzone;.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

W dniu 23.07.2013r. zona powoda M. K. zawarla umowe przedwstepna z pozwanym J. M., ktéra dotyczyla
nieruchomosci polozonej w Z. przy ul. (...) bedacej przedmiotem wspotwlasnoSci malzenskiej pozwanych. Strony
w pisemnej umowie okreslily cene sprzedazy na kwote 1800 000, 00 zt i ustalily, ze na rzecz pozwanego zostanie
przelana kwota 180 000 zl, jako zaliczka, pozostala czeS¢ kwoty miala by¢ przekazana do 6.09.2013r. Strony réwniez
uzgodnily, ze w przypadku niewywigzania sie z postanowien umowy przez kupujacego, sprzedajacy zaliczke zatrzyma,
a w przypadku nie wywigzania sie z postanowien umowy przez sprzedajgcego, kupujacy otrzyma zwrot zaliczki i kwote
180 000zL W trakcie spisywania umowy oprocz zony powoda i pozwanego obecni byli M. M. (1) i A. S. ().

Dowdd: umowa przedwstepna k 10, odpis KW k 278-285

W dacie zawarcia umowy M. K. byla w zwiazku malzenskim

zpowodem T. K., co wynika z samej treSci umowy, bowiem wylegitymowala sie dowodem osobistym potwierdzajacym
jej nazwisko tozsame z nazwiskiem powoda. W trakcie przesluchania pozwany nie kwestionowal, ze rozmowy
prowadzil z Panstwem K.. Fakt pozostawania M. K. w zwigzku malzenskim z powodem potwierdzili rowniez
przestuchani w sprawie $§wiadkowie ojciec E. B. (1), siostra M. B.i M. K.



Dowdd: umowa przedwstepna, zeznania §wiadkow- k266, zeznania powoda 354

Malzonkéw laczylta wspolnos¢ ustawowa malzeniska. Powod posiada obywatelstwo polskie i amerykanskie. Z zona
nie zawierali uméw o poddanie stosunkéw malzenskich innemu prawu, niz wspdlne prawo ojczyste obydwojga
malzonkow.

Dowod: zeznania powoda i zeznania M. K.-k 266

W lipcu 2013r. malzonkowie K. zainteresowali sie kupnem kamienicy, nalezacej do majatku wspolnego pozwanych
polozonej w Z. przy ul. (...). W tym celu spotkali sie z pozwanym J. M.

i zarzadcg budynku A. S. (2), przy rozmowie obecny by} takze M. M. (1). Rozmowa odbywala sie w jezyku polskim,
a M. K. ttumaczyla tres¢ rozmowy powodowi, ktéry nie wlada jezykiem polskim. Malzonkowie przedstawili swoje
zamiary dotyczace przeznaczenia czeSci parterowej kamienicy na dzialalno$¢ gastronomiczng, zwracajac uwage,
ze tylko wowczas zakup kamienicy ma dla nich sens. Pozwany zapewnial, ze nieruchomo$ci sgsiednie sa rowniez
wykorzystywane pod dzialalno$¢ gastronomiczna, zatem bedzie mozliwo$¢é prowadzenia takiej w przedmiotowej
nieruchomoéci i oferowal pomoc w zalatwieniu stosownych pozwolen. Pozwany poinformowal, ze budynek jest
po remontach, obecnie jest prowadzona adaptacja strychu na podstawie dokumentacji technicznej i wymaganych
prawem pozwolen. Malzonkow poinformowano, ze dokonczenia remontu nie powinno kosztowaé wiecej niz 20 000zt
Pozwany zapewnil, ze Panstwo K. beda mogli sprawdzi¢ stan nieruchomosci przez rzeczoznawce. Malzonkowie mieli
mozliwo$¢ ogladniecia kamienicy w obecnosci A. S. (1), ktéry zapewnial ich o dobrym stanie technicznym kamienicy,
nie zwracal uwagi na zadne wady czy problemy, ktére moga by¢ zwigzane z adaptacja kamienicy na wskazane cele. W
p6zniejszym okresie podczas spotkania tylko z M. K. zapewnial tez, ze w razie konieczno$ci zaliczka zostanie zwrdcona.

Z uwagi na to, ze pozwani poinformowali powoda i jego zone, Ze majg innych chetnych na zakup kamienicy i
jezeli nie podejma decyzji , to kamienice sprzedadza tym osobom, malzonkowie K. podjeli decyzje, iz dokonajg
oplaty rezerwacyjnej, ktéra umozliwi im otrzymanie kluczy, dokumentacji i sprawdzenia przez bieglego rzeczoznawce
budowlanego stanu technicznego kamienicy. W sytuacji, w ktorej okaze sie, ze kamienica spelia niezbedne wymogi
dojdzie do zawarcia transakcji, a jezeli nie to kwota rezerwacyjna zostanie zwr6cona. Takie warunki zostaly
uzgodnione przez zone powoda podczas rozmoéw z pozwanym i A. S. (2) przed zawarciem umowy przedwstepnej. Na
takich tez warunkach powo6d wyrazil zgode na przelanie kwoty 180 000zl. na rzecz pozwanego. Powéd byt obecny tylko
podczas pierwszego spotkania z pozwanym i nie uczestniczyl nigdy w innych rozmowach swojej zony z pozwanym i
A.S. (2).

Powdd nie byl obecny réwniez przy spisywaniu umowy przedwstepnej, umowa zostala podpisana przez pozwanego
J. M. i M. K., w jezyku polskim. Wowczas zostaly przekazane M. K. klucze do kamienicy i dokumentacja techniczna
dotyczaca budynku. Zona powoda podczas podpisywania umowy zostala po raz kolejny zapewniona o mozliwoéci
odstgpienia od umowy i zwrocie zaliczki. M. K. zatem przekazala powodowi informacje, ze kwota 180 000zl zostanie
zwrocona w sytuacji, kiedy okaze sie, ze kamienica nie bedzie spelnia¢ wymagan, ktoére sa niezbedne do prowadzenia
dzialalnosci i Ze beda mieli mozliwo$¢ wycofania sie zumowy. Umowa przedwstepna nie zostala nigdy przettumaczona
na jezyk angielski i powod nie czytal jej przed przelaniem pieniedzy na konto pozwanego, ufajac zapewnieniom swojej
zony, co do tresci umowy. W dniu 24 lipca 2013r. po spisaniu umowy przedwstepnej powod wydat dyspozycje przelania
kwoty 180 000zl na rzecz pozwanego, ktéra pozwany otrzymat.

Dowdd: zeznania $wiadkow M. M. (2), A. M. (1), M. L., E. B. (1), M. B.i M. K. k 266

Po zawarciu umowy przedwstepnej M. K. zwrécila sie do rzeczoznawcy budowlanego o sprawdzenia stany
technicznego budynku. W opinii, ktéra zostala sporzadzona 9.08.2013r. stwierdzono, ze w budynku m.in. s3
zawilgocone $ciany i stropy, wadliwie prowadzone sa roboty przebudowy konstrukcji wiezby dachowej, brak
izolacji w czeéci podziemnej. Nadto rzeczoznawca stwierdzil, Ze pomieszczenia na parterze nie spelniaja wymogow
okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim



powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, szczegétowo wymieniajac ich zakres. Nadto okreslil koszty prac
adaptacyjnych, jakie nalezy wykonaé na kwote 564 095, 63 zl.

Dowod: opinia rzeczoznawcy k 12-151, przeshuchanie §wiadka W. J. k266

Po uzyskaniu opinii strony podjely jeszcze probe rozmoéw w zakresie obnizenia ceny nieruchomosci, ale z uwagi na
znaczne rozbieznoS$ci w tym zakresie nie doszli do porozumienia. Wowczas malzonkowie K. zazadali zwrotu pieniedzy
izaoferowali zwrot kluczy i dokumentacji technicznej. Klucze wraz z dokumentacja zostaly przekazane pozwanemu w
dniu 22.08.2013r. w dniu 27.08. 2013r. M. M. (3) skierowala do pozwanego J. M. pismo zawierajace o§wiadczenia o
odstgpieniu od umowy i wzywajace do zwrotu kwoty 180 000 z}. Pozwany nie wyrazil zgody na zwrot kwoty 180 000
z}. W dniu 5 wrzeénia 2013r. pozwani staneli do aktu notarialnego celem zawarcia umowy przyrzeczonej, na ktory nie
stawil sie ani powdd, ani jego zona. Kolejny termin zostal wyznaczony na 20.09.2013r., ktory rowniez byl nieskuteczny.

M. K. w kolejnych pismach z dnia 9.09.2013r. i 16.09.2013r. podtrzymala swoje stanowisko o odstgpieniu od umowy.
Powod natomiast w piémie datowanym na dzien 20.01.2014r. poinformowal pozwanych, iz umowa przedwstepna
zostala zawarta bez jego zgody, nie zostala przez niego potwierdzona i niniejszym pismem oswiadczyl, ze odmawia
potwierdzenia umowy przedwstepnej z dnia 23.07.2013r.

Dowod: protokédt przekazania kluczy i dokumentacji k 147, oSwiadczenie o odstapieniu od umowy k 148-149,
pelnomocnictwo k 150, odpowiedZz pozwanego na pismo M. K. k 152-153, pelnomocnictwo k 154, pisma M. K.
kierowane do pozwanego k 156-157 1162-163, akt notarialny k 159, pismo powoda z dnia 20.01.2014r. k 166 i
potwierdzenie nadania k 167

168, pelnomocnictwo k 183, zeznania §wiadka A. M. (2)

W toku postepowania Sad dopuscit dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa ogdlnego, na wniosek obydwu
stron, celem ustalenia stanu technicznego nieruchomoéci, wad fizycznych nieruchomoéci i mozliwoéci ich ukrycia
oraz okres$lenia mozliwo$ci prowadzenia w przedmiotowej nieruchomosci dzialalno$ci gastronomiczno- hotelarskiej
na dzien 23.11.2013r. Z wnioskéw koncowych opinii bieglego wynika, ze ze wzgledu na niezgodno$¢ pomieszczen
budynku w zakresie wymagan techniczno-budowlanych oraz stanu technicznego nieruchomosci w dacie zawarcia
umowy przedwstepnej, w nieruchomosci nie bylo mozliwos$ci prowadzenia dziatalno$ci gastronomiczno- hotelarskie;j.
Potwierdzil nadto biegly, ze remont dachu zostal przeprowadzony z naruszeniem prawa, co powoduje, ze konstrukcja
dachu jest naruszona, co grozi katastrofg budowlang. W opinii uzupekiajacej po rozpatrzeniu zarzutéw strony
pozwanej biegly opinie swoja potrzymal.

Dowdd: opinia bieglego k 419-452, opinia uzupelniajaca k 488-493

Rozpoznajac ponownie sprawe i ponawiajac wskazane w uzasadnieniu do wyroku Sadu Apelacyjnego czynno$ci Sad
ponownie dokonal ustalen faktycznych w oparciu o tre$¢ dokumentéw wyzej wskazanych, ktérych prawdziwo$é nie
byla kwestionowana przez strony. Sad uznal zeznania §wiadkéw powolanych przez strone powodowa za wiarygodne,
bowiem byly one sp6jne, wzajemnie sie uzupelnialy. Sad nie dopatrzyt sie w zeznaniach wzajemnych sprzecznosci,
ktére podawalyby je w watpliwo§¢. Nie budzily rowniez watpliwo$ci zeznania powoda, ktore réwniez nalezalo
uzna¢ za wiarygodne. Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego w zakresie, w jakim, przeczyl, iz zapewnial zone
powoda o mozliwo$ci odstgpienia od umowy i zwrocie zaliczki, bowiem s3 one sprzeczne z zeznaniami pozostatych
swiadkow. Zwrbci¢ przy tym nalezy uwage, iz powod sam zeznal, ze zapewnil M. K. o mozliwo$ci sprawdzenia pod
wzgledem technicznym budynku i przekazal dokumentacje techniczna po podpisaniu umowy przedwstepnej, co
stanowi potwierdzenia, ze rozmowy dotyczace sprawdzenia stanu technicznego budynku mialy miejsce. Nadto nalezy
zwroci¢ uwage, ze opinii wydana na zlecenie zony powoda przez rzeczoznawce budowlanego zostala wydana w bardzo
krotkim okresie po sporzadzeniu umowy, co rowniez uprawdopodabnia wersje zdarzen przedstawiona przez powoda,
jego zone i Swiadkow. W zakresie Zrodel pochodzenia kwoty 180 000,00 zl Sad uwzglednil zeznania powoda, ktory
wyjasénil, ze kwota ta pochodzila z jego konta, na ktéorym mial zgromadzone oszczednoSci z okresu przed zawarciem
zwigzku malzenskiego.



Sad oddalil wnioski dowodowe z zeznan Swiadkow zawnioskowane przez strone pozwang uznajac, ze sa one spdznione,
wobec zakreslenia terminu do sktadania wnioskéw dowodowych, ktérych strona pozwana nie dochowata. Tymczasem
korespondencja zawierajaca odpis pozwu wraz z zalacznikami

i pouczeniem byla kierowana do pozwanych na adres ustalony przez policje

(k 217) dwukrotnie i wracala z adnotacja ,,nie podjeto w terminie”. Twierdzenie pozwanych, iz nie otrzymali zadnego
awizo s3 niczym nieuzasadniane i stoja w sprzeczno$ci z potwierdzeniem znajdujacym sie w aktach sprawy k 235,

236,254 i 255).

Oddalono wniosek o dowdd z opinii innego bieglego ds. budownictwa jako nieuzasadniony natomiast dopuszczono
dowdd z ustnych wyjaénien bieglego z zakresu budownictwa S. O., ktory opinie sporzadzal poprzednio. Uwzglednienie
wniosku dotyczacego opinii innego bieglego w ocenie Sadu bylo niecelowe, nie wnosito do sprawy nowych istotnych
informacji, powodowalo zbedne jego przedtuzenie oraz generowalo niepotrzebne koszty.

Sad nie uznal za opinie a tym samym pominal pismo bieglego S. O. zlozone przed sadem wezwanym. Sad dopuscit
dowdd z ustnych wyjasnien do opinii ktory przeprowadzil w drodze pomocy prawnej przed Sadem Rejonowym w
Bolestawcu. Na rozprawie w SR w Bolestawcu stawil sie biegly oraz pelnomocnicy obu stron przy czym pytania zadawat
jedynie pelnomocnik pozwane;j. Biegly na rozprawie zlozyl dodatkowo pismo zatytulowane “Opinia uzupelniajaca dla
Sadu Rejonowego w Bolestawcu...” do sygnatury Cps (odezwy). Biegly do zlozenia tego rodzaju pisma nie byl wzywany
w zwigzku z czym Sad nie traktowal tego pisma jako opinie, dla Sadu byly miarodajne ustne wyjaénienia zlozone przed
SR w Bolestawcu albowiem tego rodzaju dowdd zostal dopuszczony. Dopowiedzieé¢ mozna , zZe ustne wyjasnienia opinii
musialy by¢ dla stron wyczerpujace skoro nie zadawano dalszych pytan bieglemu.

Rozpoznajac ponownie sprawe Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sgdu roszczenie powoda zastluguje na uwzglednienie z uwagi na niewaznos¢ umowy przedwstepnej, bedacej
wynikiem braku zgody matzonka na dokonanie czynnoéci prawnej prowadzacej do odplatnego nabycia nieruchomosci.

Zgodnie z art. 37 § 1 kro zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania m.in. czynno$ci prawnej prowadzacej
do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia nieruchomoéci lub uzytkowania wieczystego, jak rowniez prowadzacej do
oddania nieruchomoé$ci do uzywania lub pobierania z niej pozytkdw, zgodnie z § 2 wazno$¢ umowy, ktéra zostata
zawarta przez jednego z malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego
malzonka, natomiast § 3 stanowi, ze druga strona moze wyznaczy¢ malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana,
odpowiedni termin do potwierdzenia umowy, staje sie wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu.

Do stosunkéw majgtkowych malzenskich powoda i jego zony M. K., zgodnie z art. 51 ust. 1 prawa prywatnego
miedzynarodowego nalezy stosowaé prawo polskie, bowiem powdd ma obywatelstwo polskie, ich wsp6lnym miejscem
zamieszkania jest Polska i nie zawierali odmiennych umoéw, ktére poddawalyby ich stosunki majatkowe innemu
prawu.

T. K. i jego zone M. K. laczy wspolno$éc ustawowa malzenska w rozumieniu art.31 kro, co oznacza, ze obejmuje ona
wszystkie przedmioty majatkowe nabyte w trakcie trwania zwiazku malzeniskiego przez oboje malzonkéw lub jednego
z nich. Wynika z tego, ze przedmiotowa nieruchomo$¢, ktora zgodnie z umowa przedwstepna miala by¢ zakupiona
przez malzonkéw weszlaby do ich majatku wspolnego. Taki tez, zgodnie z zeznaniami powoda i jego zony byl ich
zamiar. Okoliczno$¢, ze pienigdze przekazane przez powoda pochodzily z majatku osobistego, nie ma w tym wypadku
znaczenia, bowiem rozpatrywane moga by¢ jedynie, jako naklad z majatku osobistego na majatek wspolny. Co do
zasady, bowiem wspdlno$é ustawowa stanowia przedmioty majatkowe niezaleznie od tego czy nabycie pochodzilo ze
§rodkow pochodzgcych z majatku wspolnego, czy tez majatku osobistego kazdego z malzonkow.

Istnienie wspdlnoéci ustawowej pomiedzy powodem i M. K., rodzi zatem obowiazek wynikajacy z art. 378§
1 kro uzyskania zgody wspolmalzonka na dokonanie czynno$ci prawnej prowadzacej do odplatnego nabycia
nieruchomo$ci. W ocenie Sadu umowe przedwstepna, ktora zostala zawarta przez M. K. nalezy zakwalifikowac,



jako czynno$é¢é prawna prowadzaca do odplatnego nabycia nieruchomo$ci. W odniesieniu do kwalifikacji umowy
przedwstepnej, jako czynnoSci prowadzacej do skutkéw opisanych w komentowanym przepisie, zarysowala sie
rozbiezno$¢ stanowisk. Jedni autorzy uwazaja, ze chodzi tylko o umowy wywolujace tzw. silniejszy skutek, czyli
speliajace kryteria waznoSci umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.), poniewaz tylko w tym przypadku powstaje
zaskarzalne zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, inni natomiast sklaniaja sie do objecia komentowanym
unormowaniem réwniez umow przedwstepnych o tzw. stabszym skutku, poniewaz umowa przedwstepna o stabszym
skutku réwniez moze prowadzi¢ do skutkéw okres§lonych w komentowanym przepisie, jezeli zostanie wykonana.

4

W ocenie Sgdu sformulowanie , czynno$ci prawne prowadzace do..” nie moga byé interpretowane zawezajaco,
jako czynno$ci prowadzace bezposrednio do nabycia nieruchomoéci, ustawodawca takiego okreslenia nie uzyl.
Natomiast istotny jest skutek, do ktérego moze doprowadzié¢ taka czynno$é prawna. Zatem kryteria tego sformowania
spelniaja nie tylko czynnoS$ci rozporzadzajace i zobowigzujaco —rozporzadzajace , ale rowniez zobowigzanie do
powstania skutku w postaci przejécia prawa na inny podmiot, a zatem zawarcie umowy przedwstepnej, bez
wzgledu na to jaka jest forma tej umowy. Stanowisko takie wyrazone jest rowniez w komentarzu E. B. (2)- stan
prawny 10.09.2014r.wedle autorki” Zgoda malzonka wymagana jest dla dokonania czynno$ci rozporzadzajacych,
zobowigzujaco-rozporzadzajacych, zobowigzujacych, jak rowniez takich czynno$ci, ktére bezposérednio nie prowadza
do skutkéw okreSlonych w ustawie, ale stanowia niejako przygotowanie, ,wstepny etap" dalszych czynnoSci
prowadzacych do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia, oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania
pozytkéw, badz wydzierzawienia przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego. Zgody wymaga, zatem np. zawarcie...
umowy przedwstepnej, z ktoérej wynika zobowigzanie do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci czy
zawarcia umowy dzierzawy." (potobnie M. Sychowicz (w:) K. Piasecki (red.), Kodeks, 2006, s. 208; podobnie np. J.
Ignaczewski, R. Jerka, Relacje majatkowe..., s. 44 oraz P.B. Szymala, M. Wojcieszak, Ustawowy ustroj..., cz. I, s. 35).
Nalezy pamieta¢, ze zgoda malzonka na jedna z czynno$ci, w sekwencji czynnosci prowadzacych do skutku z art. 37 § 1
pkt 1—3 k.r.o. obejmuje takze dorozumiang zgode na przyszle czynnoSci konieczne do osiagniecia takiego skutku oraz
dorozumiane potwierdzenie czynno$ci, ktére juz zostaly dokonane. Nie ma, zatem w ocenie Sadu zadnych podstaw
prawnych, aby uzna¢, ze tylko umowa przedwstepna zawarta w formie aktu notarialnego wymaga zgody drugiego
malzonka, jak wywodza pozwani, a zawarta w formie pisemnej takiej zgody juz nie wymaga.

Pozwani podnosza, iz zgoda powoda zostala wyrazona w sposéb dorozumiany, bowiem dokonal on przelania kwoty
180 000zl tytulem zadatku na konto pozwanego i w $wietle art.60 kc nalezaloby uznaé, ze powod wyrazil zgode na
zawarcie umowy przedwstepnej zawartej przez malzonke a pozwani mogli fakt ten jako zgode potraktowac. Nalezy
jednak podkreslié, ze powod konsekwentnie zeznaje, ze wyrazil zgode na umowe innej treéci niz ta ktora zostala
zawarta pomiedzy pozwanym a M. K.. Wedle jego wiedzy przekazana kwota miala by¢ tylko oplatg rezerwacyjna,
ktora pozwany miat zwrécic, gdyby okazalo sie, ze nieruchomo$¢ nie spelnia wymogo6w niezbednych do przeznaczenia
na dzialalno$¢ gastronomiczna, umowy przedwstepnej nie widzial, nie czytal, nie zostala mu przettumaczona na
jezyk polski i nie mial $wiadomodci jej skutkéw. Nie mozna, zatem w ocenie Sadu uznac, ze powod wyrazit zgode na
umowe przedwstepna takiej tresci, jaka zostala podpisana przez jego zone. Powdd podkresdlil, ze na taka umowe nigdy
nie wyrazilby zgody. Tres$¢ i skutki zawartej umowy powdd uzmyslowit sobie dopiero wowczas, gdy rzeczoznawca
budowlany sporzadzil opinie dotyczaca stanu technicznego budynku, z ktorej wynikalo, ze budynek nie spelnia
wymogbéw technicznych i wymaga znacznych nakladéw, natomiast pozwany odmoéwit zwrotu przelanej kwoty 180
0o0o0zl., powolujac sie na tre§¢ umowy.

Powdd pismem z dnia 20.01.2016r.08wiadczyl, Ze nie potwierdza zawartej umowy i nie wyraza zgody na jej zawarcie,
tym samym dajac jasny wyraz temu, ze nigdy nie wyrazil zgody na zawarcie umowy wskazanej tresci. Niewatpliwie
przelanie przez powoda kwoty 180 000zl na konto pozwanego wynikalo z blednej informacji, jakiej powodowi
udzielila jego zona, co do treSci umowy pisemnej. Nalezy jednak podkresli¢, ze okoliczno$ci dotyczace zawarciu
tej umowy i zapewnienia skladane przez pozwanego, uzasadnialy mylne przypuszczenia M. K., co do skutkéw
zawartej umowy. Nie mozna, zatem uznac, ze pozwany przelewajac pienigdze wyrazil zgode na tre$¢ pisemnej umowy
przedwstepnej. W ocenie Sadu pismo z dnia 20.01.2014r. nalezy réwniez traktowaé, jako uchylenie sie od skutkow
wezedniejszych czynnoSci, ktére mogly by¢ interpretowane przez strone pozwang, jako wyrazenie zgody na dokonanie
czynno$ci prawne;j.



Przyjmujac, zatem, ze nie doszlo do wyrazenia zgody przez powoda na zawarcie umowy przedwstepnej podpisanej
przez M. K. i pozwanego J. M. nalezalo uznaé, ze umowa ta jest niewazna. Niewazno$¢ ta powoduje, ze zawarte w
umowie prawo do zatrzymania kwoty 180 000zl przez pozwanego nalezy uzna¢ za nieistniejace. Niewazno$¢ umowy
nastepuje ex tunc, a zatem $§wiadczenie, ktore zostalo spelnione staje sie $wiadczeniem nienaleznym zgodnie z trescia
art.41082 k.c. Stosujac odpowiednio art.405 ke pozwani obowiazani sa do zwrotu korzyéci, ktéra uzyskali bez podstawy
prawnej. Bezpodstawne wzbogacenie jest szczegolnym zdarzeniem prawnym w wyniku, ktérego bez podstawy prawne;j
powstaje nowa sytuacja, polegajaca na wzroScie wartoSci majatku po stronie podmiotu wzbogaconego, kosztem
jednoczesnego pogorszenia sytuacji majatkowej lub osobistej osoby zubozonej. Bezpodstawne wzbogacenie stanowi
samoistne zrodlo zobowigzania. Powstaje ono niezaleznie od tego, ,,w jaki sposob lub za czyja sprawa kto$ uzyskat
korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby"” (tak wyrok SN z dnia 2 sierpnia 2007 r., V CSK 152/07). W ocenie Sadu w
niniejszej sprawie doszlo do przesuniecia majatkowego, w wyniku ktérego doszlto do wzbogacenia majatku pozwanych
objetego wspolnoscia ustawowa malzenska, kosztem majatku powoda, ktory sume 180 000 zl przekazal ze swojego
majatku osobistego. Przy czym z uwagi na niewazno$¢ czynno$¢ prawnej tj. umowy przedwstepnej, przesuniecie to
nastapilo bez podstawy prawnej. Okoliczno$é ta daje, zatem powodowi podstawy do wystapienia z powodztwem i
nalezy stwierdzi¢, ze posiada on legitymacje czynna w niniejszym procesie. Doda¢ mozna , iz nawet gdyby przyjac,
ze przedmiotowa kwota pochodzilaby z majatku wspolnego stron — na konto z ktérego dokonano przelewu wplywatly
srodki z r6znych tytulow- to powdd jako wspotwlasciciel bylby samodzielnie uprawniony do dochodzenia roszczenia,
ktoére zmierzaloby do zachowania wspdlnego prawa.

W ocenie Sadu odpowiedzialno$¢ solidarna pozwanych nie moze budzi¢ watpliwos$ci. Nie stanowilo kwestii spornej
to, iz nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy przedwstepnej wchodzi w sklad majatku wspolnego pozwanych.
Pozwana na dokonanie tej czynnosSci wyrazila zgode, nikt odmiennej okolicznoéci w toku procesu nie podnosil.
Zatem kwota, ktéra uzyskal pozwany, jako zadatek zwigzany z zawarta umowg i przyszla sprzedaza, ktéra miala
by¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci, niewatpliwie weszla do majatku wspolnego. Powod, zatem
kierujac roszczenie, do majatku wspolnego, bezpodstawnie wzbogaconego kosztem jego majatku, mogl je skierowac
do obojga malzonkéw zgodnie z art.366 ke.w zwiazku z art.368ke. Art.30 kro znajduje zastosowanie w innej sytuacji,
kiedy jeden z malzonkéw zacigga zobowigzania bez zgody drugiego, ktore obciazaja majatek wspolny, wowczas
z zakresie zaspokajania zwyklych potrzeb rodziny, malzonkowie za te zobowiazania odpowiedzg solidarnie, jest
to rowniez konsekwencja tresci art.27 i 29 kro. Zobowigzania innego rodzaju, zaciggniete bez zgody malzonka,
ktbre obcigzylyby majatek wspdlny nie rodza odpowiedzialnoéci solidarnej. W tym przejawia sie ochrona majatku
wspolnego malzonkéw przyjeta przez ustawodawce, ktéra znajduje rowniez odzwierciedlenie w treéci dalszych
przepisow dotyczacych zarzadu majatkiem wspolnym. W niniejszej sprawie zawarta umowa nastgpila za zgoda
drugiego malzonka, a uzyskana kwota weszla w sktad majatku wspdlnego. Zatem w tej sytuacji nalezatoby sie odnie$c
do art.4181kro, z ktorego wynika, ze jezeli jeden z malzonkow zaciagnal zobowiazanie za zgoda drugiego, wierzyciel
moze zadaé zaspokojenia z majatku wspolnego malzonkéw.

Zupelnie niezrozumiale jest powolanie sie przez pozwanych na tre$é art.411pkt.1 ke skoro w toku procesu wywodza, ze
powdd przelewajac kwote 180 000zl dzialal w przeswiadczeniu, ze realizuje umowe przedwstepna, a zatem dziala w
przekonaniu, Ze spelnia nalezne §wiadczenie. Zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do uznania, ze
powdd wiedzial, iz §wiadczenie jest nienalezne. Odwrotnie powo6d dziatal w przekonaniu, ze dokonuje wplaty pieniedzy
w wyniku wykonania umowy, ktéra dawala mu mozliwo$¢ zadania zwrotu pieniedzy.

Nie moze rowniez zosta¢ uznany za skuteczny zarzut pozwanych wynikajacy z treécia artykulu 409 kc. Nalezy podnie$é,
ze umowa przedwstepna zostala zawarta 23.07.2013r.1i juz 23 sierpnia 2013r. M. K. wystosowala do pozwanego pismo
zadajac zwrotu pieniedzy, a powdd z takim pismem wystapil w styczniu 2014r. Zatem juz od daty pisma M. K. pozwani
powinni byli liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu pieniedzy. Twierdzenia, zatem pozwanych, ze kwota 180 000z}, zostala
zuzyta na biezace potrzeby, w tak krotkim czasie (zeznania pozwanej), nalezy uzna¢ za niewiarygodne w Swietle
do$wiadczenia zyciowego. Jednocze$nie pozwani nie przedstawili zadnych dowodéw potwierdzajacych istnienie tak
znaczacych wydatkow we wskazanych okresie. Tymczasem ciezar dowodu faktu zuzycia lub utraty korzysSci spoczywa



na wzbogaconym, ktory podnosi te okoliczno$c jako zarzut wobec roszczenia zubozonego (por. takze wyrok SN z dnia
2 lipca 2012 1., I PK 46/12, LEX nr 1216838).

Mozna natomiast zgodzié sie z argumentacja pozwanych odno$nie tego, ze umowa przedwstepna nie moze by¢ uznana
za niewazna ze wzgledu na to, ze nie posiada wymaganych z mocy prawa elementéw (essentialia negotii), z tym
iz nie wplywa to na wynik procesu. Obowiazek oznaczenia istotnych postanowien umowy przyrzeczonej sprowadza
sie do okreslenia przez strony w umowie tych elementéw, ktore wyznaczaja minimalny zakres treéci zamierzonej w
przyszlosci czynnosci prawnej, nazywany takze koniecznymi skladnikami umowy (por. blizej Z. Radwanski, System
prawa prywatnego, t. 2, s. 263 1 265). Bez ich okre$lenia nie jest mozliwe wskazanie Swiadczenia, ktore zobowiazuje sie
spehi¢ dluznik, a tym samym nie mozna natozy¢ na niego takiego obowiazku, a nastepnie dochodzi¢ jego wykonania
na drodze sgdowej. Stad przepis art. 389 § 1 k.c. wymaga, aby strona umowy przedwstepnej zobowiazywala sie do
zawarcia ,,0znaczonej" umowy, przy czym za taka nakazuje uznac kontrakt, ktérego co najmniej konieczne elementy
da sie ustali¢ w sposdb obiektywny (por komentarz Adam Olejniczak do art. 389 kc).W ocenie Sadu wskazanie w
treSci umowy dokladnego adresu nieruchomosci, imion i nazwisk jej wlascicieli daje mozliwo$é¢ pelnej identyfikacji
przedmiotu umowy i nie jest konieczny jego dokladny opis, jakiego wymaga strona powodowa. Znajduja sie, zatem
w tej umowie konieczne elementy, ktére pozwolilyby ustali¢ dokladnie przedmiot umowy przy zawieraniu umowy
ostatecznej. Strony tej umowy nie mialy rowniez zadnych watpliwosci, o jakg nieruchomos$¢ chodzi i w tym zakresie
nalezy mie¢ na uwadze tres¢ art.65kc. Wywody te sa jednak bezprzedmiotowe, gdyz omawiana umowa jest niewazna
z wyzej wskazanych przyczyn z art.37 par.2 k.r.o.

Majac na uwadze argumenty podniesione w zakresie stwierdzenia niewaznos$ci umowy, ktore staly sie przyczyna
uwzglednienia powodztwa nie podlegaja juz dalszym rozwazaniom argumenty, co do mozliwo$¢ odstapienia przez M.
K. od umowy przedwstepnej, jako bezprzedmiotowe.

Na marginesie rozwazan mozna byloby jedynie wspomnie¢, ze sporzadzona przez bieglego w niniejszej sprawie opinia
potwierdzila, ze kamienica, ktora mieli zakupi¢ malzonkowie K., w istocie nie spelniala warunkéw technicznych, o
jakich zapewnial pozwany. Koszty ewentualnej adaptacji znaczaco przekroczyltyby kwote ewentualnych remontbéw, o
ktérych moéwiono w trakcie ogledzin nieruchomo$ci. Biegly stwierdzil tez, ze nieprawidlowo wykonywana adaptacja
poddasza, bez wymaganych projektow i pozwolen, grozi nawet zawaleniem dachu, o czym powdd i jego zona nie byli
uprzedzeni. OkolicznoS$ci te nakazywaly wziecie pod uwage art.5 ke, w zakresie zasad wspolzycia spolecznego, przy
rozpatrywaniu zasadnoéci argumentéw pozwanych, co do uprawnienia zatrzymania kwoty 180 ooozl.

Odsetki zostaly zasadzone w oparciu o tresé art.481 ke, przy czym uwzgledniono roszczenia powodéw w tym zakresie
od dnia 22.02.2014r., a nie od dnia 27.01.2014r., jak wynika, bowiem z potwierdzenia przeslania pisma powoda z dnia
20.01.2014r. zostalo ono wyslane dopiero 30.01.2014r., biorac zatem pod uwage termin zakre$lony przez powoda na
dokonanie zwrotu pieniedzy oraz czas niezbedny do dotarcia przesylki do adresata, termin ten nalezalo zmienic i w
pozostalym zakresie powodztwo oddalié.

O kosztach orzeczono w oparciu o tres$¢ art. 98 kpc i zasadzono je

w calo$ci od pozwanych. Na koszty sktada sie tak jak przy poprzednim rozpoznaniu sprawy oplata od pozwu w kwocie
9000z, koszty opinii bieglego w kwocie 2625,16zl, koszty ttumacza- 276.18z}, koszty dojazdu $wiadka -377,26z}.oraz
koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika powoda w podwojnej wysokosci tj. 7234zl ktére zasadzono z uwagi na
czas trwania procesu, zawilo$¢ sprawy i naklad pracy wlozony przez pelnomocnika. Rozliczajac koszty uwzgledniono
zaliczki uiszczone przez strone powodowa i pozwana w wysoko$ci po 500z}. Sad jednoczesnie obciazyt pozwanych
solidarnie kwotg 2278,60zl, tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych w oparciu o art.83 ust 2 w zwigzku z
art.113 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. Nadto zasadzono na rzecz powoda kwote 2700 zl tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego na zasadzie art. 98 kpc w zw. z par. 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku 262w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.
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