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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 pazdziernika 2017r. w sprawie z powbddztwa E. M., P. M. przeciwko J. K., D. K. o zaplate Sad
Rejonowy w Leczycy:

1. zasadzil od pozwanej J. K. solidarnie na rzecz powodéw E. M. i P. M. kwote 20.000 z} z ustawowymi odsetkami od
dnia 20 czerwca 2014r. do dnia 31 grudnia 2015r. i z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 1 stycznia 2016r.
do dnia zaplaty;

2. oddalil powo6dztwo w stosunku do pozwanego D. K.;
3. zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze umowa darowizny z dnia 29 kwietnia 2010 r., D. K. darowal cérce M. K., lokal mieszkalny nr

(...), o powierzchni uzytkowej 50 m?, polozony w L. przy ul. (...).

W stosunku do D. K., na dziei 9 kwietnia 2010r. prowadzone byly przez komornika sadowego trzy postepowania
egzekucyjne, z czego dwa zakonczyly sie 10 maja 2011 r. a trzecie w marcu 2013 r. na skutek zaplaty.

Sad Rejonowy w Kutnie zezwolil J. K. i D. K. na dokonanie w imieniu maloletniej corki M. K., czynnoéci prawnej

polegajacej na dokonaniu sprzedazy lokalu mieszkalnego o powierzchni 50m?, polozonego w L. przy ul. (...).

Nastepnie Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 7 kwietnia 2014r. J. K. zawarla z E. i P. malz. M. umowe przedwstepna
sprzedazy tego lokalu.

W tresci umowy J. K. zapewnila, iz jest wlacicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Strony umowy ustality,
cene nabycia na kwote 130.000z} oraz ustalily, iz umowa zostanie zawarta do dnia 30 maja 2014r. Tytulem zadatku
powodowie zaplacili J. K. kwote 20.000zl. Przed zawarciem umowy przedwstepnej, powodowie obejrzeli mieszkanie,
zazadali okazania tytulu wlasnosci do lokalu mieszkalnego, zostalo im okazane zezwolenie sadu rodzinnego na
sprzedaz lokalu mieszkalnego w imieniu maloletniej M. K.. Malzonkowie M. przed zawarciem umowy przedwstepne;j
nie ustalali kwestii zwigzanych z ewentualnym zadluzeniem D. K..

Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo poniewaz powodowie obawiali sie ,skargi paulianskiej”, a D. K. nie
przedstawil im kolejnego zaswiadczenia o posiadanym zadluzeniu. Pismem z dnia 3 czerwca 2014., ktore zostalo
doreczone w dniu 4 czerwca 2014r., E. M. wezwala J. K. i D. K. do zwrotu zaliczki w kwocie 20.000z}, w terminie 14
dni, liczac od dnia 5 czerwca 2014r.

Pismem z dnia 2 czerwca 2014r. J. K. iD. K. zawiadomili E. M. i P. M., iz w zwiazku z rezygnacja przez powod6w z kupna
mieszkania bedacego przedmiotem umowy przedwstepnej przedmiotowe mieszkanie ponownie zostalo wystawione
na sprzedaz.

Pozwani J. K. i D. K. nie zwrdcili E. M. i P. M. kwoty 20.000zL

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest zasadne w stosunku do
pozwanej J. K. oraz podlega oddaleniu w stosunku do pozwanego D. K..

Sad Rejonowy uznal, ze umowa przedwstepna sprzedazy mieszkania zawarta przez J. K. z E. M. i P. M. jest niewazna,
bowiem pozwana J. K. zobowiazala sie zby¢ powodom lokal mieszkalny, w sytuacji gdy, w dacie zawarcia umowy,
nie byla wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego, pomimo zapewniania zawartego w §1 pkt 1 umowy
przedwstepnej. Wskazal, ze stosownie do art. 5881 k.c., obowiazuje generalny zakaz dokonywania czynno$ci prawnych
majacych tworzy¢ obowigzki, ktérych realizacja jest obiektywnie niemozliwa i skoro J. K. w dacie zawierania umowy



przedwstepnej, nie byla wlascicielem lokalu mieszkalnego, zobowiazala sie do umowy o §wiadczenie niemozliwe, a
taka umowa jest niewazna z uwagi na dyspozycje art. 38781 k.c.

Sad I instancji stwierdzit rowniez, ze nawet gdyby uznaé, iz J. K. dzialala jako przedstawiciel ustawowy maloletniej
corki M. K., ktora byta wlascicielem lokalu mieszkalnego, a strong umowy byta maloletnia cérka pozwanych, to zawarta
umowa przedwstepna jest takze niewazna, bowiem zawierajac te umowe w imieniu matoletniej corki, J. K. dokonala
czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu majatkiem w rozumieniu art. 10183 k.r. i op., do dokonania ktorej
wymagana jest zgoda udzielona przez sad, a w dacie zawierania umowy przedwstepnej pozwana nie posiadata takiego
zezwolenia udzielonego przez sad rodzinny W konkluzji Sad Rejonowy stwierdzil, ze niewazna czynno$¢ prawna nie
wywoluje skutkéw prawnych okre$lonych w jej tresci, a w przypadku, gdy na jej podstawie strony spehily Swiadczenia,
to maja one charakter §wiadczen nienaleznych na podstawie art. 41082 k.c., a tym samym strona, kt6ra §wiadczyta ma
prawo zadaé zwrotu tego co Swiadczyta na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 41081 k.c. w zw.
z art. 405 i nast. k.c.), dlatego tez roszczenie powodéw E. M. i P. M. o zasadzenie od pozwanej J. K. kwoty 20.000z}
tytulem zwrotu uiszczonej zaliczki, Sad I instancji uznal za zastlugujace na uwzglednienie.

Poniewaz strong powyzej umowy nie byt pozwany D. K., Sad uznal, iz wystepuje brak legitymacji procesowej biernej
i oddalil powo6dztwo w stosunku do pozwanego D. K..

Apelacje od tego rozstrzygniecia zlozyla pozwana J. K. zaskarzajac wyrok w zakresie punktu 1. i zarzucajac:

1. naruszenie przepisu art. 65 § 2 w zw. z art. 389 § 1 w zw. z art. 353" Kodeksu cywilnego przez ich wadliwe
zastosowanie dokonanie wykladni umowy przedwstepnej jedynie w oparciu o literalne brzmienie jednego z jej
zapisow, podczas gdy wykladnia umowy powinna zmierzaé¢ do ustalenia zgodnego zamiaru stron i celu umowy, a nie
opierac sie wylacznie na dostownym brzmieniu jednego z jej postanowien;

2. naruszenie przepisu art. 101 § 3 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego w zw. z art. 58 § 1 Kodeksu cywilnego
poprzez ich zastosowanie i przyjecie przez Sad I instancji, ze w przedmiotowej sprawie umowa przedwstepna byla
niewazna, poniewaz pozwana zawarta umowe bez zezwolenia sagdu rodzinnego podczas gdy strony postepowania nie
kwestionowaly wazno$ci umowy przedwstepnej oraz braku zgody sadu rodzinnego na zbycie nieruchomosci;

3. naruszenie przepisu art. 84 w zw. z art. 88 kodeksu cywilnego w zw. z art. 91 Kodeksu postepowania cywilnego
poprzez ich niezastosowanie, co w konsekwencji doprowadzilo do nie rozpoznania przez Sad I instancji istoty sprawy w
postaci nie ustalenia przez Sad, czy powodowie zlozyli skutecznie o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkoéw prawnych
o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu oraz przyczyn niewykonania umowy przedwstepne;j,

4. naruszenie przepisu art. 394 § 11 3 Kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie przez Sad I instancji co w
konsekwencji skutkowalo brakiem ustalenia przez Sad, czy doszlo do rozwigzania umowy przedwstepnej oraz przyczyn
niewykonania umowy przedwstepne;j.

5. naruszenie przepisu art. 217 § 1 oraz 2277 Kodeksu postepowania cywilnego poprzez ich niezastosowanie przez Sad
I instancji i oddalenie wnioskéw dowodowych pozwanego zgloszonych na rozprawie w dniu 06.10.2017r. a ktére to
wnioski dowodowe zmierzaly do ustalenia faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy tj. ustalenia niewykonania
umowy przedwstepnej oraz ewentualnej odpowiedzialno$ci ktorej$ ze stron za taki stan rzeczy. przyczyn

W zwiazku z tym skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku cze$ciowo tj. poprzez oddalenie powodztwa takze
wobecJ. K. izasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych kosztoéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego za I i II instancje wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od pomocnictwa ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania,

Nadto skarzaca wniosta o przeprowadzenie dowodu z dokumentu tj. pisma z Sadu Rejonowego w Kutnie VIII
Zamiejscowego Wydzialu Rodzinnego i Nieletnich z siedzibga w L. z dnia 26.03.2014 r. o przedluzeniu terminu do



wykonania zobowigzania z punktu 2 postanowienia Sadu Rejonowego w Leczycy z dnia 9 grudnia 2013 r. sygn. akt
VIII Nsm 327/13 do dnia 1 czerwca 2014 r. na okoliczno$¢ posiadania przez pozwanych zgody sadu rodzinnego na
zbycie lokalu w imieniu maloletniego dziecka.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest zasadna.

Przede wszystkim nalezy stwierdzié, ze Sad Okregowy nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego co do kwestii
wazno$ci umowy przedwstepnej z dnia 7 kwietnia 2014 r. uznajgc za zasadny zarzut naruszenie przepisow art. 65 § 2

wzw. z art. 389 § 1 w zw. z art. 353" Kodeksu cywilnego przez ich wadliwe zastosowanie i dokonanie wykladni umowy
przedwstepnej jedynie w oparciu o literalne brzmienie jednego z jej zapisoéw, podczas gdy wyktadnia umowy powinna
zmierza¢ do ustalenia zgodnego zamiaru stron i celu umowy, a nie opieraé sie wylacznie na doslownym brzmieniu
jednego z jej postanowien. W sprawie zadna ze stron ( zwlaszcza powodowie ) nie miala watpliwoéci, ze umowa
przedwstepna dotyczy lokalu stanowigcego wlasno$¢ maloletniej corki pozwanych. Podczas negocjacji powodowie
zapoznali sie z tytulem wlasnosci do lokalu mieszkalnego, zostalo im okazane zezwolenie sadu rodzinnego na sprzedaz
lokalu mieszkalnego w imieniu maloletniej M. K.. Intencja stron bylo zatem zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy
lokalu stanowigcego wlasno$¢ maloletniej, ktora jest reprezentowana przez matke jako przedstawicielke ustawowg.
Nie mozna zatem uzna¢ przedmiotowej umowy za niewazna jako zobowigzujaca do $§wiadczenie niemozliwego.

Roéwniez zarzut naruszenia przepisow art. 101 § 3 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego w zw. z art. 58 § 1
Kodeksu cywilnego poprzez ich zastosowanie i przyjecie przez Sad I instancji, ze w przedmiotowej sprawie umowa
przedwstepna byla niewazna, poniewaz pozwana zawarta umowe bez zezwolenia sadu rodzinnego podczas gdy strony
postepowania nie kwestionowaly waznoSci umowy przedwstepnej oraz braku zgody sadu rodzinnego na zbycie
nieruchomo$ci okazat sie zasadny. Podobnie jak wczeéniej nalezy podniesc, ze powodom okazano okazane zezwolenie
sadu rodzinnego na sprzedaz lokalu mieszkalnego w imieniu maloletnie;j.

Nadto, umowa przedwstepna z dnia 7 kwietnia 2014 r. wyznaczala termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 30
maja 2014 r., a w aktach znajduje sie pismo Sadu Rejonowego w Kutnie VIII Zamiejscowy Wydzial Rodzinny i
Nieletnich z dnia 26 marca 2014 r., z ktérego wynika, ze termin do wykonania zobowigzania z punktu 2 postanowienia
z dnia 9 grudnia 2013 r. zostal przedtuzony do dnia 1 czerwca 2014 r. ( k-7 ) akt. Oznacza to, ze w dacie zawarcia
umowy przedwstepnej pozwana posiadala aktualna zgode sadu rodzinnego na dokonanie sprzedazy lokalu, a zatem
konstatacja Sadu I instancji, ze umowa przedwstepna byla niewazna z powodu braku takiej zgody jest nieprawidlowa.

Skoro zatem strony laczyla wazna umowa przedwstepna sprzedazy lokalu, to nalezy dokonaé analizy skutkow jej
niewykonania pod katem zasadnoSci roszczenia powodéw o zwrot uiszczonego zadatku.

W pierwszej kolejnoSci nalezy stwierdzié¢, ze w ocenie Sadu Okregowego nie odnioslo skutku materialnoprawnego
o$wiadczenie pelnomocnika z dnia 2 lutego 2015 r. o uchyleniu sie przez powoddéw od skutkéw prawnych o§wiadczenia
woli z dnia 7 kwietnia 2014 r. zawartego w umowie przedwstepnej zakupu lokalu mieszkalnego z powodu bledu co
do braku podstaw prawnych do wystapienia wierzycieli dluznika D. K. z powodztwem o uznanie za bezskuteczne
o$wiadczenia woli dluznika o przeniesieniu prawa wlasno$ci w/w lokalu mieszkalnego na cérke M. /k-57/. Uchylenie
sie od skutkéw wadliwego o§wiadczenia woli jest prawem podmiotowym ksztaltujacym, ktérego realizacja nastepuje
przez zlozenie innej osobie o§wiadczenia woli na piSmie w terminie roku liczonym od dnia wykrycia bledu. W niniejszej
sprawie pelnomocnik procesowy powodéw nie przedstawil umocowania do zlozenia w ich imieniu tego rodzaju
o$wiadczenia, bowiem pelnomocnictwa znajdujace sie na k-58 i 59 sa wylacznie pelnomocnictwami procesowymi,
ktorych zakres zostal okreslony w art. 91 kpc i nie upowaznia pelnomocnika do skladania o§wiadczen o charakterze
materialnoprawnym, a zatem do skladania o$wiadczen o uchyleniu sie od skutkéw oswiadczenia woli zlozonego
drugiej stronie pod wplywem bledu. Dla wykazania, ze pelnomocnictwo obejmowalo takze czynnoéci o charakterze
materialnoprawnym konieczne jest dodatkowe zastrzezenie w treéci pelnomocnictwa. / por. wyrok SA Szczecin z dnia
18-09-2014 I ACa 564/14 /



Skoro zatem strony laczyla umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego, w zwigzku z ktora zostal przez
powodow uiszezony zadatek, to zasadno$é roszezenia powodow nalezy ocenié przez pryzmat art. 394 § 1 ke, zgodnie
z ktorym w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to
znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. Strony w laczacej je umowie w § 5 ustalily wysoko$¢ zadatku, ktora powodowi uiscili oraz ze w przypadku
wycofania sie sprzedajacego zadatek sie dubluje.

Z okolicznoS$ci sprawy wynika, ze pozwani byli gotowi zawrze¢ umowe przyrzeczona, a nie zostala ona zawarta z
przyczyn lezacych po stronie powodow, ktérzy po uptywie terminu zakre$lonego do zawarcia umowy przyrzeczonej /
30 maja 2014 r. / wdniu 3 czerwca 2014 r. wezwali pozwanych do zwrotu zadatku z powodu zerwania przez pozwanych
umowy przedwstepnej poprzez zatajenie swojego stanu finansowego, tj. zadluzenia. Oswiadczenie to / spdznione, bo
zlozone po terminie do zawarcia umowy przyrzeczonej / oznacza wypowiedzenie umowy przez powodow z przyczyn
lezacych po stronie pozwanych, jednakze spdZznione z uwagi na upltyw terminu okre$lonego w umowie przedwstepne;j.
Nadto z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze na dzien zawierania umowy przedwstepnej
pozwany D. K. nie posiadat zadnego zadluzenia poza zobowigzaniami alimentacyjnym realizowanymi na biezaco. Z
zeznan powodow zlozonych w niniejszej sprawie wynika, ze o zadluzeniu pozwanego dowiedzieli sie ,,od ludzi” i byto
to powodem nie przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej. Okoliczno$ci te nie zostaly jednak potwierdzone w
zgromadzonym materiale dowodowym.

W tej sytuacji zgodnie z przywolanym przepisem art. 394 § 1 ke pozwana miala prawo zachowac zadatek, co oznacza,
ze roszczenie powodow jest niezasadne i podlega oddaleniu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 kpc zmienil zaskarzony wyrok i orzekl o kosztach
postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 kpc.



