Sygn. aktIC 125/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 czerwca 2018 roku

Sad Rejonowy w Wabrzeznie — Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Izabela Foksinska

Protokolant: sekretarz sagdowy Magdalena Strzelecka

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2018 roku na rozprawie
sprawy z powbddztwa M. F.

przeciwko G. K. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego G. K. (1) na rzecz powoda M. F. kwote 10.000 zl (dziesie¢ tysiecy zlotych) z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego G. K. (1) na rzecz powoda M. F. kwote 2.117,00 zt (dwa tysiace sto siedemnascie zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. aktI C 125/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 czerwca 2017 roku M. F. domagal sie zasadzenia od G. K. (1) na swoja rzecz kwoty 10.000,00 zl wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu powdd wywodzil, Ze w dniu 25 listopada 2016 roku zawarl z pozwanym umowe przedwstepna
sprzedazy spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...). Powod
przekazal wowczas pozwanemu kwote 5.000 zlotych tytulem zadatku, ktéry w przypadku niewykonania umowy
z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego mial by¢, po odstgpieniu od umowy przez kupujacego, zwrécony w
podwdjnej wysokosci. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na 31 marca 2017 roku. Po podpisaniu umowy
przedwstepnej okazalo sie, ze stan prawny nieruchomosci odbiega od tego wskazanego w umowie i ujawnionego w
ksiedze wieczystej. Do zawarcia umowy przyrzeczonej mialo doj$¢ w kancelarii notarialnej w dniu 31 stycznia 2017
roku, ale wowczas okazalo sie, ze spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu zostalo nabyte przez pozwanego w trakcie
trwania wspoélno$ci malzeniskiej ustawowej a jego zona nie potwierdzila nabycia przez pozwanego ze $rodkéw z jego
majatku osobistego. Pozwany nie przedstawil nadto orzeczenia o separacji. Wobec tego powdd w dniu 11 kwietnia
2017 roku odstapil od umowy i wezwal pozwanego do zwrotu podwojnej wysoko$ci zadatku.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 18 sierpnia 2017 roku sygn. akt(...) (...)Sad Rejonowy w
Wabrzeznie nakazal pozwanemu G. K. (1), by zaplacit na rzecz powoda M. F. kwote 10.000 zlotych z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 1 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu w wysokosci 75,00 ztotych
(k. 24).



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany wnioést o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na jej
rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Przyznal, ze strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, za§ powod zaplacit
pozwanemu 5.000 zlotych zadatku. Wskazal jednak, ze pozwany dzialal woéwczas w blednym przekonaniu, iz
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego przystluguje wylacznie jemu. Pozwany poinformowal
powoda przed zawarciem umowy, iz pozostaje w zwiazku malzenskim a sprawa rozwodowa sie nie zakonczyla.
Nadto podnioést, ze powdd nie zwracal sie do malzonki pozwanego — zgodnie z art. 37 § 2 kro — o wyrazenie
przez nig zgody na zawarcie przez pozwanego umowy prowadzacej bezposrednio do zbycia nieruchomoéci, jaka jest
umowa przedwstepnej sprzedazy spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego wobec czego jest ona bezskuteczna.
Oséwiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy jest natomiast przedwczesne, gdyz umowa przedwstepna jest umowg
niezupelng.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 5 maja 2004 roku G. K. (1) nabyl spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w W. przy ul. (...). Pozostawal wowczas — od 1976 roku — w zwigzku malzenskim z G. K. (2), natomiast w akcie
notarialnym o$wiadczyl, iz jest stanu wolnego (§ 1).

/dowody:

umowa nr (...) k. 5-7 akt (...)/(...),

umowa z dnia 5.05.2004r. Rep. A. nr (...) k. 9-10 akt (...)/(...),

przeshuchanie pozwanego G. K. (1) na rozprawie w dniu 14.06.2018r. - 00:39:07-00:49:20/

M. F. byl zainteresowany kupnem mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Na portalu internetowym
(...) znalazl ogloszenie sprzedazy lokalu mieszkalnego o powierzchni (...), skladajacego sie z 3 pokoi, kuchni,
przedpokoju oraz lazienki z toaleta. Do lokalu tego przynalezy piwnica. Ogloszenie sprzedazy umiescit D. D.
prowadzacy dzialalno$¢ w zakresie posSrednictwa nieruchomog$ciami, ktéremu G. K. (1) zlecil posrednictwo w zbyciu
mieszkania. D. D. po sprawdzeniu w internecie treéci ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu ustalil, iz tylko jemu
przystuguje prawo do tego lokalu. Podobnie z aktu notarialnego, z ktorego trescia zapoznal sie D. D. wynikalo, iz tylko
G. K. (1) byt jego jedynym nabywca.

/dowody:

umowa z dnia 5.05.2004r. Rep. A. nr (...) k. 9-10 akt (...)/(...),

zeznania S$wiadka D. D. na rozprawie w dniu 14.06.2018r. - 00:02:00-00:16:53,
zeznania Swiadka P. J. na rozprawie w dniu 14.06.2018r. - 00:16:53-00:27:35/

M. F. zadzwonil do D. D. i umoéwil sie na obejrzenie lokalu. Gdy spotkali sie okazalo sie, iz stan lokalu jest bardzo zly
i wymaga istotnego remontu. Po obejrzeniu okazanego przez D. D. mieszkania, doszlo do spotkania celem negocjacji
warunkow sprzedazy. Prowadzone byly one w lokalu G. K. (1) i uczestniczyli w nich: G. K. (1) wraz ze swojg znajoma
E.Z., M. F. wraz ze swoja narzeczong P. J. oraz D. D.. W trakcie rozmowy G. K. (1) os§wiadczyl, iz jest stanu wolnego, a
lokal nalezy wylgcznie do niego. Kwota sprzedazy mieszkania zostala ustalona na 106.000 zlotych. Fundusze na jego
zakup mialy pochodzi¢ z kredytu udzielonego przez bank.

/dowody:

zeznania $wiadka P. J. na rozprawie w dniu 14.06.2018r. - 00:16:53-00:27:35,



przestuchanie powoda M. F. na rozprawie w dniu 14.06.2018r. - 00:29:20-00:39:07/

W dniu 25 listopada 2016 roku M. F. (kupujacy) zawarl z G. K. (1) (sprzedajacy) pisemna umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci — spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w W.
przy ul. (...) przystugujacemu G. K. (1). Strony ustalily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia
31 marca 2017 roku. Cene sprzedazy strony ustalily na kwote 106.000,00 zlotych, a M. F. wreczyl G. K. (1), na
poczet naleznoéci z tytulu tej ceny, kwote 5.000,00 zlotych tytulem zadatku. Strony postanowily w § 7 umowy, ze w
przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego kupujacy moze
bez wyznaczania terminu dodatkowego odstapi¢ od umowy i zada¢ od sprzedajacego sumy dwukrotnie wyzszej niz
wreczony zadatek, natomiast w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie
kupujacego sprzedajacy moze bez wyznaczania terminu dodatkowego odstapi¢ od umowy i zatrzymaé otrzymany
zadatek. Jednoczeénie G. K. (1) wydat kupujacemu klucze do mieszkania.

/dowdd:
umowa przedwstepna — k. 8/

M. F. zadeklarowal gotowo$¢ do staniecia do umowy przyrzeczonej sprzedazy w ustalonym przez strony miejscu i
terminie.

/dowod:
pismo z dnia 28.03.2017r. z dowodem nadania k. 18-20/

W dniu 19 stycznia 2017 roku, za wiedzg i zgoda G. K. (1), M. F. z D. D. posiadajacym upowaznienie powoda,
podpisali protokoél zdawcezo-odbiorezy lokalu zawierajacy aktualny stan licznikow energii elektrycznej, cieplnej oraz
wody zimnej i cieplej, aby od tego czasu za zuzycie mediéw odpowiadal finansowo M. F.. Nastepnie M. F. rozpoczal
prace demontazowe w lokalu.

/dowod:
protokdt zdawcezo-odbiorezy k. 9/

W dniu 31 stycznia 2017 roku strony mialy, przed notariuszem w W. A. M., zawrze¢ umowe przenoszacg spotdzielcze
wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Do zawarcia umowy jednak nie doszlo, albowiem M. F. — w trakcie
rozmowy z E. Z. — dowiedzial sie, iz G. K. (1) mial Zone, z ktéra nie uregulowat kwestii rozwiazania zwigzku
malzenskiego, o czym nastepnie poinformowal notariusza. Notariusz nie miala pewnosci czy lokal nie jest objety
wspolnoscia majatkowa malzenska, albowiem G. K. (1) twierdzil, iz pozostaje z zona w separacji i odmowila
sporzadzenia aktu notarialnego do czasu dostarczenia dokumentu potwierdzajacego rozdzielno$¢ majatkowa lub
zgode zony na zawarcie umowy przyrzeczonej. E. Z. obiecala wowczas M. F. dostarczy¢ orzeczenie sadowe o separacji
G. K. (1) z jego zona, lecz nigdy tego nie uczynila. M. F. uznal, ze zostal przez G. K. (1) wprowadzony w blad co do
swojego stanu cywilnego i stanu prawnego nieruchomosci

/dowody:
zeznania Swiadka A. M. na rozprawie w dniu 26.04.2018r. - 00:23:33-00:30:09,
przestuchanie powoda M. F. na rozprawie w dniu 14.06.2018r. - 00:29:20-00:39:07/

M. F. przedluzyl z bankiem umowe kredytowa, liczac na dostarczenie przez G. K. (1) dokumentéw umozliwiajacych
zawarcie przed notariuszem przyrzeczonej umowy. Strony jednak nie zawarly w uzgodnionym terminie umowy
przyrzeczonej. G. K. (1) nie zwrocit M. F. w zakreSlonym terminie zadatku w kwocie 5.000,00 zlotych.



/bezsporne/

Pismem z dnia 16 marca 2017 roku pelnomocnik G. K. (1) poinformowal M. F., iz umowa przedwstepna z dnia 25
listopada 2016 roku jest bezskuteczna, albowiem zostala zawarta bez zgody malzonki G. K. (1) oraz zaproponowatl
wydluzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej do czasu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci.
Jednoczesnie podal, ze G. K. (1) zatrzymal zadatek do czasu przywrdcenia przez M. F. lokalu do stanu poprzedniego
badz zaliczenia go na poczet szkod.

/dowod:
pismo z dnia 16.03.2017r. k. 10/

Pismem z dnia 11 kwietnia 2017 roku M. F. odstapil od powyzszej umowy przedwstepnej i wezwal G. K. (1) do zwrotu
podwdjnej kwoty zadatku. Powodem odstgpienia bylo ukrycie przez G. K. (1) pozostawania w zwigzku malzenskim i
zlozenie nieprawdziwego o$wiadczenia, ze jest wylacznie uprawnionym do spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do
lokalu mieszkalnego.

/dowod:
pismo z dnia 11.04.2017r. z dowodem nadania k. 111 17/

Powyzsze okoliczno$ci znajduja potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, tj. dokumentach
prywatnych przedlozonych przez powoda (umowa — k. 8, odstapienie od umowy i wezwanie do zaplaty — k. 11)
oraz potwierdzajacych sie wzajemnie zeznaniach §wiadkéow: A. M., D. D. i P. J., a nadto przyznane zostaly przez
obie strony postepowania, a zatem — zgodnie z art. 229 kpc — nie wymagaly one w istocie dowodu. Zestawienie
okolicznos$ci podanych przez pozwanego wskazywalo na rozbiezno$ci, sprzecznosci oraz niekonsekwencje w kwestii
informowania M. F. o jego stanie cywilnym. Natomiast okoliczno$ci podane przez powoda Sad uznal za przekonujace,
wiarygodne, logiczne i zgodne z zasadami racjonalnego postepowania. W ocenie Sadu sa one nadto spdjne oraz
jasne. Jednocze$nie jako niewiarygodne zostaly potraktowane depozycje Swiadka E. Z. wskazujace, iz w kancelarii
notarialnej §wiadek nie poinformowala powoda, ze pozwany pozostaje w zwiazku malzenskim, poniewaz pozostawaly
one w sprzecznosSci z pozostalymi osobowymi Zrédtami dowodowymi. Za sprzeczne z do§wiadczeniem zyciowym
nalezy uznac¢ jej zeznania we fragmencie dotyczacym braku jej wiedzy o stanie cywilnym pozwanego, albowiem z racji
sprawowania dlugotrwalej opieki nad pozwanym i znacznego zaangazowania w jego sprawy (co potwierdzil §wiadek
D. D.), tak istotne okolicznoéci z punktu widzenia zawarcia umowy sprzedazy spéldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego niewatpliwie winny znajdowac sie w kregu jej zainteresowan. Ponadto §wiadek zeznawata
niezgodnie z pozwanym. Swiadek podala, iz podczas ogledzin mieszkania nie byla poruszana kwestia stanu cywilnego
pozwanego, podczas gdy pozwany zeznal, iz poinformowal wéwczas powoda, iz pozostaje w zwigzku malzenskim.
Gdyby w istocie tak bylo, powdd z cala pewnoS$cia nie zawarlby przedwstepnej umowy sprzedazy i nie angazowalby
zadnych érodkéw pienieznych w remont lokalu wiedzac, ze stan prawny nieruchomoéci jest inny niz ujawniony
w ksiedze wieczystej oraz mogac mie¢ przypuszczenie, ze umowa ta nie zostanie potwierdzona przez malzonke
pozwanego. Nadmieni¢ nalezy, iz pozwany najpierw twierdzil, iz pozostaje z malzonka w separacji, jednakze wobec
braku mozliwo$¢ udowodnienia tej okolicznoSci stosownym orzeczeniem sagdowym, ostatecznie przyznal, iz pozostaje
w zwigzku malzenskim.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika powoda o dopuszczenie dowodéw z dokumentéw znajdujacych sie
w aktach (...) jako sprzeczny z zasada bezposéredniosci i z tego wzgledu niedopuszczalny (zob. wyrok SN z dnia 29
marca 1973 r., IT CR 75/73, Lex nr 7237). Co do zasady nie jest wylaczona mozliwo$¢ zaliczenia w poczet materialu
dowodowego w postepowaniu cywilnym dowodéw zgromadzonych w innym postepowaniu, jednakze oczywistym
jest, ze nie moze to zosta¢ dokonane w sposob calo$ciowy, gdyz narusza zasade bezposrednio$ci (art. 235 kpc).
Dopuszczalne jest natomiast, zdaniem Sadu i pozostaje w zgodzie z art. 235 kpc, zaliczenie w poczet materialu
dowodowego poszczegdlnych, $ci$le okreSlonych dokumentéw czy tez zeznan $wiadkéw. Tylko przy takim trybie



postepowania strony maja mozliwo$é¢ ustosunkowania sie do zaliczenia poszczegblnych dokumentbéw czy tez zeznan
Swiadkéw w poczet materialu dowodowego (vide orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 10 listopada 1966 r. II PK
269/66 z notkg M.P., NP 1967, nr 6). Zatem wniosek o dopuszczenie "dowodu z dokumentéw z akt" jest wnioskiem
nieprawidlowym i w konsekwencji zostal on oddalony. Wniosek dowodowy dotyczyé bowiem powinien ewentualnego
dopuszczenia dowodéw z dokumentdw, z kolei karty akt sprawy winny by¢ wskazane jako miejsce, gdzie owe
dokumenty sie znajduja i skad mozna pozyska¢ je w oryginalach lub odpisach (vide art. 250 § 1 i 2 kpc). Strona
powodowa nie okreélila jednakze, zjakich konkretnie dowod6w znajdujacych sie w aktach sprawy(...) chce skorzystadé.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powoda okazalo sie zasadne w caloSci.
Powod wywodzil swoje roszczenie z treéci art. 394 ke. W my$l powolanego przepisu:

§ 1. W braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie,
ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

§ 2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia stron, ktéra go dala, jezeli zaliczenie
nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

§ 3. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznosci, za ktoére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponoszg odpowiedzialno$é obie strony.

Ponadto w umowie przedwstepnej w § 6 i § 7 powtérzono w istocie reguly opisane w art. 394 § 1 ke, wskazujac, ze
w przypadku niewykonania umowy przez Sprzedawce, zwrdci on Kupujacemu zadatek w podwojnej wysokosci, a w
razie niewykonania umowy przez Kupujacego zadatek przepada na rzecz Sprzedawcy.

W sprawie poza sporem pozostawalo, ze powdd i pozwany zawarli umowe przedwstepna sprzedazy spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...). Bezsporne bylo rbéwniez, ze
przedmiotowa umowe jako sprzedajacy podpisal jedynie G. K. (1), ktéry zostal ujawniony w ksiedze wieczystej jako
uprawniony do ograniczonego prawa rzeczowego, podczas gdy nabyl go w trakcie trwania malzefistwa.

Spor pomiedzy stronami sprowadzal sie do tego, ktéra z nich ponosi odpowiedzialno§é za niewykonanie umowy
przedwstepnej poprzez doprowadzenie do niedoj$cia do skutku umowy przyrzeczonej, a tym samym czy pozwany
uczynit prawidlowo zachowujac otrzymany zadatek i odmawiajac jego zwrotu, czy tez moze winien go zwréci¢ w
podwojnej wysokosci, jak tego zada powod.

Analiza stanu faktycznego ustalonego wyzej doprowadzila sad do wniosku, ze odpowiedzialnoéé za niewykonanie
umowy ponosi pozwany, a tym samym aktualizuje sie obowigzek zwrotu przez niego podwojnej wysokosci zadatku
wynikajacy z art. 394 § 1in fine ke.

W pierwszej kolejnoéci wyjasnienia wymagata kwestia waznoéci i skutecznosci przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia
25 listopada 2016 roku stanowigcej podstawe roszczen w niniejszej sprawie.

W umowie przedwstepnej jako sprzedajacy zostal wskazany G. K. (1). Okolicznoécia niesporng byt tez fakt, ze M. F.
nie wyznaczyt zonie G. K. (1) terminu do potwierdzenia umowy przedwstepnej z dnia 25 listopada 2016 roku. Wbrew
twierdzeniem pelnomocnika pozwanego powdd nie winien byl wyznaczaé zonie pozwanego terminu do potwierdzenia
umowy przyrzeczonej, skoro do jej zawarcia w ogole nie doszlo. O$wiadczenia potwierdzajacego umowe brak jest w
materiale procesowym niniejszej sprawy



Pelnomocnik pozwanego podnosil, iz umowa przedwstepna z dnia 25 listopada 2016 roku w takich okoliczno$ciach
moze by¢ oceniana jako umowa majaca charakter czynno$ci prawnej niezupelnej, okreslanej w judykaturze oraz
doktrynie jako czynnoSci prawnej kulejacej. Staje sie czynnoScia prawna niewazng ex tunc z chwilag odmowy jej
potwierdzenia (por. min. motywy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2014 r. w sprawie III CSK 36/15). Sad
rozpoznajacy niniejsza sprawe stanowiska tego nie podziela.

Umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna, gdyz stanowi tylko instrument prawny prowadzacy do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Gdy bowiem umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$éé
umowy przyrzeczonej, w szczegblnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 kc). Rozwiniecie tej normy przewiduje art. 1047 § 1 kpe, na podstawie ktorego jezeli
dhuznik jest obowigzany do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sagdu zobowigzujace
do zlozenia oSwiadczenia zastepuje o$wiadczenie dluznika (art. 64 kc). Dokonujgc wykladni art. 37 ust. 1 pkt 1
i § 2 kro pamietac nalezy, ze przed nowelizacja Kodeksu rodzinnego i opiekunczego dokonana ustawg z dnia 17
czerwca 2004 roku o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. nr
162, poz. 1691), ustawodawca dzielil czynnos$ci zarzadu majatkiem wspolnym malzonkéw na czynnosci zwyklego
zarzadu i czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Do dokonania przez malzonka czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna byla zgoda drugiego malzonka wyrazona w formie wymaganej dla danej
czynnodci prawnej (art. 36 § 2 zdanie drugie kro przed zm.). W znowelizowanym kro ustawodawca zrezygnowat
z pojeé czynno$ci zwyklego zarzadu i czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspdlnym
malzonkéw i stworzyl zamkniety katalog czynnosci prawnych, do dokonania ktérych przez jednego malzonka
potrzebna jest zgoda drugiego malzonka (art. 37 § 1 kro). W doktrynie wskazuje sie jednak, ze katalog czynnoéci
wymienionych w art. 37 kro zasadniczo odpowiada dotychczasowym czynnoSciom przekraczajacym zakres zwyklego
zarzadu majatkiem wspdélnym (poréwnaj: Magdalena Olczyk, Komentarz do zmiany art. 37 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego wprowadzonej przez Dz.U. z 2004 r., Nr 162, poz. 1691, Lex; Jacek Ignaczewski, Malzeniskie ustroje
majatkowe, Komentarz do art. 31-54 KRO, rok wydania 2008, Wydawnictwo: C.H. Beck, Wydanie 1). Tymczasem
zauwazy¢ nalezy, ze w Swietle przyjetej przez Sad Najwyzszy wykladni art. 36 § 2 kro, umowa przedwstepna
sprzedazy wspolnego wlasnoSciowego spoéldzielczego prawa do lokalu stanowila czynnoéc przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu majatkiem wspdlnym, ale o tyle tylko, o ile wywierala ona skutek silniejszy, tj. czynila zadoéc
wymaganiom wazno$ci umowy przyrzeczonej. Natomiast nie uznawano za czynno$¢ przekraczajacg zakres zwyklego
zarzadu majatkiem wspblnym umowy przedwstepnej sprzedazy wlasno$ciowego spéldzielczego prawa do lokalu o
skutku slabszym, z uwagi na ograniczong sankcje w razie jej niewykonania (poréwnaj: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 28 pazdziernika 1997r., sygn. akt I CKN 390/07, Lex nr 79960 i powolane tam orzecznictwo). Regule te
nalezy przenie$¢ na grunt przepisu art. 37 § 1 pkt 1 kro uznajac, ze ,,czynno$cia prawna prowadzaca do odplatnego
nabycia nieruchomo$ci”, wymagajaca zgody drugiego malzonka, bedzie umowa sprzedazy nieruchomosci, ale o tyle
tylko, o ile czynié¢ bedzie ona zado$¢ wymaganiom, od ktoérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoSci
wymaganiom co do formy. Tylko taka umowa przedwstepna w perspektywie prowadzi do przeniesienia prawa. Jezeli
wiec z zawarciem umowy przedwstepnej nie laczy sie uprawnienie drugiej strony do zawarcia umowy przyrzeczonej,
to na takg umowe nie jest wymagana zgoda malzonka, gdyz nie prowadzi ona nieuchronnie, niejako ,w linii
prostej”, do zawarcia przyrzeczonej umowy. W takim przypadku po stronie uprawnionego powstaje jedynie roszczenie
odszkodowawcze.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze gdyby strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy lokalu w formie
aktu notarialnego, to nalezaloby uznaé, ze dla zawarcia tej umowy wymagana bytaby zgoda malzonki pozwanego. W
niniejszej sprawie zawarto jednak umowe przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego w zwyklej formie pisemnej,
ktora nie czynita zados¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej (tj. wymaganiom co do
formy), a zatem do jej zawarcia nie byla wymagana zgoda malzonki pozwanego. Nie zachodzg zatem podstawy do
uznania umowy przedwstepnej za niewazng czy bezskuteczna i zastosowania — jak podnosit pelnomocnik pozwanego
— przepisu art. 405 ke czy art. 37 § 2 kro jako podstawy prawnej rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.



W dalszej kolejnosci stwierdzié nalezy, ze w ramach swobody uméw strony mogly, zawierajac umowe przedwstepna
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomoéci, wykorzysta¢ instytucje zadatku. Moze on by¢ dany przy kazdej umowie (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004r., I CK 129/03, Biul. SN 2004, nr 10, s. 33), a wiec takze przy
umowie przedwstepnej (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2011r., IIT CSK 229/10, LEX nr 794792).
Gdy jest nim objety obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej ze skutkiem okre§lonym w art. 394 ke, to stanowi on
czes$c skladowa umowy przedwstepnej. Zadatek wzmacnia powstaly pomiedzy stronami stosunek obligacyjny i w razie
wykonania umowy podlega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go dala, a jezeli zaliczenie jest niemozliwe
zadatek ulega zwrotowi.

W sprawie nie bylo sporne, ze wreczona pozwanemu przez powoda z tytulu zawartej umowy przedwstepnej kwota
5.000,00 zlotych stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 ke.

Przepis art. 394 § 1 ke okresla skutki zastrzezenia zadatku na wypadek niewykonania umowy przez jedng ze stron.
Chodzi tu o odrebna sankcje, ktéra polega na tym, ze druga strona uzyskuje specjalne uprawnienia, gdy umowa
nie zostaje wykonana. W razie zastrzezenia zadatku niewykonanie umowy przez jedna ze stron uprawnia druga
do odstapienia od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego oraz do zatrzymania zadatku lub zgdania sumy
dwukrotnie wyzszej, jezeli strona uprawniona sama dala zadatek. Przepis art. 394 § 1 ke nie wskazuje co ma by¢
przyczyna niewykonania umowy, ale — jak slusznie stwierdzit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 25
czerwca 2009 roku w sprawie III CZP 39/09 (OSNC 2010/2/25, Biul. SN 2009/6/9. M. Prawn. 2009/24/1345-1347,
Lex nr 503593) — nalezy uznaé, ze moze tu chodzié o sytuacje, w ktérych niewykonanie umowy zalezy od strony, ktéra
sie go dopuécita. Mowa jest w tym przepisie o niewykonaniu umowy przez strone, a nie o niemozno$ci wykonania
umowy, na ktora strona nie miala zadnego wplywu. Przepis ten zasadniczo rézni sie od sankcji, jaka przewiduje sie
w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez jedna ze stron (art. 471 ke i n.), w szczegdlnoSci
brak podstaw by mozliwo$¢ odstapienia od umowy przewidziang w art. 394 § 1 ke uzaleznia¢ od tego, czy uprawiony
poniost szkode. Majac na uwadze powyzsze i zaakcentowana wyzej funkcje zadatku, ktéra jest stymulowanie strony do
wykonania umowy, stwierdzi¢ nalezy, ze przepis art. 394 § 1 kc jest odrebna instytucja prawna polegajaca na tym, ze
gdy umowa nie zostanie wykonana przez jedna ze stron, druga ma ulatwiony spos6b doprowadzenia do zniweczenia
wiezi prawnej laczacej strony. Prawo zatrzymania zadatku lub zadania jego podwdjnej wysoko$ci ma na celu przede
wszystkim sklonienie stron do wykonania umowy. W razie niewykonania umowy przezjedna ze stron, kazda z nich ma
mozliwo$¢ wyboru — w zalezno$ci od tego co jest lepsze dla ochrony jej uzasadnionego interesu — czy chce skorzystac
z uprawnienia przewidzianego w art. 394 § 1 ke czy tez z zagdania odszkodowania na zasadach og6lnych.

W niniejszej sprawie, majac na uwadze przedstawione przez powoda w pozwie okoliczno$ci faktyczne, ktore nie zostaly
w zaden sposob zmodyfikowane przez jego fachowego pelnomocnika w toku postepowania sadowego, uznaé nalezalo,
ze powdd skorzystal z uprawnien okre$lonych w art. 394 § 1 ke sprowadzajacych sie do odstapienia od umowy i zadania
zaplaty zadatku w podwdjnej wysokosci, nie za$ z uprawnienia do zadania odszkodowania.

W wyroku z dnia 21 maja 2005 roku Sad Najwyzszy uznal, iz zatrzymac zadatek lub zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej
mozna jedynie wtedy, gdy wylaczng odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona. W tych
okoliczno$ciach wyjasnienia wymagato czy pozwany dopuscil sie niewykonania umowy i czy owo niewykonanie
umowy bylo od pozwanego zalezne. W tym zakresie zgodzi¢ sie nalezy z opinia Sadu Apelacyjnego w Warszawie
wyrazong w wyroku z dnia 7 sierpnia 2008 roku w sprawie VI ACa 296/08 (Lex nr 1120245) zgodnie z ktora zawarte
w art. 394 ke okreslenie ,niewykonanie umowy przez jedna ze stron” jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w
art. 390 § 1 ke pojecia ,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowiazanej do jej zawarcia. Tak
wiec niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k¢ moze by¢ nastepstwem ,,uchylenia sie” od zawarcia umowy
przyrzeczonej (art. 390 § 1 ke), przy czym w rozumieniu obu tych przepiséw chodzi o zachowanie zawinione przez
strone.

Analiza przedlozonych przez powoda dokumentéw prywatnych w postaci umowy przedwstepnej z dnia 25 listopada
2016 roku (k. 8) i pisma powoda z dnia 11 kwietnia 2017 roku (k. 11) wskazuje, ze powod zlozyl oSwiadczenie
woli o odstgpieniu od umowy przedwstepnej po uplywie terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej,



ktory strony okreélily na dzien 31 marca 2017 roku. Z zaoferowanych przez powoda dowodéw wynika, ze przyczyna
odstgpienia od umowy bylo ukrycie przez pozwanego jest stanu cywilnego i stanu prawnego nieruchomosci, a w dalszej
konsekwencji podjecie dzialan zmierzajacych do uregulowania jej stanu prawnego.

Z tre$ci umowy przedwstepnej z dnia 25 listopada 2016 roku wynika jednoznacznie, ze nieruchomo$¢ stanowiaca
lokal nr (...) polozony w W. przy ul. (...) jest wolna od jakichkolwiek ciezaréw, obciazen, roszczen i hipotek oraz
innych wad prawnych. Powo6d opierat sie na zapewnieniu G. K. (1), Ze jest on wylacznym wlascicielem nieruchomosci.
Tymeczasem okoliczno$¢ pozostawania przez pozwanego zaréwno w chwili nabycia spo6ldzielczego wlasnoéciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), jak i zawarcia umowy przedwstepnej jego
sprzedazy, w zwigzku malzenskim i brak dokumentéw wskazujacych, iz przedmiotowy lokal wchodzi w sklad jego
majatku osobistego, stanowily bezpoérednia przyczyne niezawarcia umowy sprzedazy spoldzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego przystugujacego powodowi na rzecz pozwanego. Nie moze by¢ watpliwosci, ze to
pozwany przed podjeciem decyzji o zobowigzaniu sie do sprzedazy nieruchomos$ci — lokalu mieszkalnego winien
byt juz podjaé kroki zmierzajace do ustalenia stanu prawnego nieruchomosci — w taki sposéb, by wywigzaé sie z
umowy. Wymog zachowania przy tym nalezytej starannoSci obejmuje poczynienie wszelkich ustalen potrzebnych dla
oceny, czy bedzie w stanie wywigzaé sie z umowy - w zakresie terminu i spehlienia jej warunkéw. Pozwany natomiast
wprowadzil powoda w blad — zaréwno co do swojego stanu cywilnego, ale rowniez co do przynaleznos$ci lokalu do
majatku osobistego. W umowie z dnia 5 maja 2004 roku o$wiadczyl, iz jest stanu wolnego. Zatem umowa przyrzeczona
nie zostala zawarta wylacznie z przyczyn lezacych po stronie pozwanego i wylacznie jego obcigzajacych. W takiej
bowiem sytuacji pozwany zdawal lub powinien byl zdawaé sobie sprawe, iz znajduje sie w zwigzku malzenskim i
do zawarcia transakcji z powodem jest wymagana zgoda jego zony lub wczeSniejsze uregulowanie z nig stosunkow
majatkowych w ten sposo6b, aby nie mogla w przyszlosci zglasza¢ zadnych roszezen wzgledem przedmiotowego lokalu.
Jednak po odmowie sporzadzenia przez notariusza umowy przyrzeczonej w dniu 31 stycznia 2017 roku, nie podjal
zadnych czynnos$ci zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Powyzsze zachowanie pozwanego
bylo, zdaniem Sadu przez niego zawinione i jednocze$nie uzasadnialo zadanie powoda zwrotu podwojnej wysokosci
zadatku. Gdyby nie niewlaSciwe zachowanie pozwanego, doszloby do zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej,
skoro strony juz stawily sie w tym celu u notariusza.

Na marginesie nalezy tylko nadmienié, iz odmowa sporzadzenia umowy przyrzeczonej przez notariusza nie moze
zosta¢ uznana za bezpodstawng. Ot6z znajduje ona swoje uzasadnienie w tresci art. 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982
roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z 2017., poz. 1007 ze zm.). Gdyby bowiem okazalo sie,
ze spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) stanowi skladnik
malzenskiej wspolno$ci ustawowej (a takie jest domniemanie), a zatem w razie niezgodnos$ci miedzy stanem prawnym
nieruchomo$ci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym, powdd nie mogiby skutecznie
powolac sie na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych, gdyz bytby nabywca w zlej wierze.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze powdd zlozyl wazne o§wiadczenie woli, na skutek ktérego w dniu 25
listopada 2016 roku zawarl z pozwanym umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci mieszkania przy ul. (...) w
W.. Nastepnie, wskutek zlozenia o§wiadczenia woli o odstapieniu od umowy przedwstepnej pismem z dnia 11 kwietnia
2017 roku, powstalo po stronie powoda uprawnienia do zgdania od pozwanego sumy stanowiacej dwukrotno$¢ danego
pozwanemu zadatku, gdyz pow6d udowodnil, zgodnie z og6lna zasada rozkladu ciezaru dowodu w postepowaniu
cywilnym wyrazong w art. 6 ke, iz pozwany nie wykonal umowy w rozumieniu art. 394 kpc.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad w punkcie I wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.000 zl, czyli
nakazal zwrot dwukrotnosci uiszczonego zadatku.

O odsetkach ustawowych za op6Znienie od zasadzonej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 § 1 ke, zasadzajac je
od dnia 1 czerwca 2017 roku, czyli po dniu wyznaczonym pozwanemu przez powoda do zaplaty na podstawie art.
455 ke. Termin 7 dni od dnia doreczenia wezwania w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nalezalo uznac za krotki. Za
niezwloczny sad uznal termin 14 dni, majac na uwadze ze dotyczylo to stosunkowo wysokiej kwoty.



Zgodnie z przepisem art. 98 § 11 3 kpc pozwany, ktory przegral proces, zobligowany byl zwrdci¢ powodowi poniesione
przez niego koszty postepowania, a mianowicie: wynagrodzenie pelnomocnika powoda w kwocie 1.800 z} stosownie
do § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (tekst jednolity Dz. U. z 2015r., poz. 1800 ze zm.), oplate sgdowa od pozwu w wysokos$ci 300 zl (art. 28 pkt
4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych tekst jednolity Dz. U. z 2018r., poz.
300 ze zm.) oraz wydatek na pokrycie oplaty skarbowej od udzielonego przez niego pelnomocnictwa procesowego —
17 z} (art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2016 roku o oplacie skarbowej tekst jednolity Dz. U. z 2018r., poz.
1044 ze zm.). O powyzszym rozstrzygnieto w punkcie II sentencji.
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