Sygn. akt VIII C 942/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Goérniak

po rozpoznaniu w dniu 26 pazdziernika 2022 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. S. (1), K. S.iT. S.

przeciwko P. M.

o zaplate 20.000 z}

1. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 20.000 zt (dwadziedcia tysiecy zlotych) wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 22 wrze$nia 2021 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 1.000 zl (jeden tysiac zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt VIII C 942/21

UZASADNIENIE

W dniu 29 wrzesnia 2021 roku powodowie solidarni T. S., B. S. (1) i K. S. wytoczyli przeciwko pozwanemu P. M.
powodztwo o zasadzenie kwoty 20.000 zl tytulem zwrotu uiszczonego zadatku wraz z ustawowymi odsetkami za
op6Znienie od dnia 21 wrzes$nia 2021 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu podniesli, ze w dniu 12 lutego 2020 roku zawarli z pozwanym umowe przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) oraz jego sprzedazy. Zgodnie z § 3 umowy
strony zobowigzaly sie do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 30 wrze$nia
2020 roku za cene 242.000 zt. W § 14 ust. 1 umowy strony postanowily, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy
pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci. Nadto zgodnie z § 6 ust. 4 umowy postanowiono, ze takze wszelkie oédwiadczenia
woli stron wymagaja zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

W dniu 12 lutego 2020 roku powodowie wplacili pozwanemu 20.000 z} tytulem zadatku. W dniu 20 czerwca 2020 roku
pomiedzy pozwanym a powddka B. S. (1) zostalo zawarte porozumienie, zgodnie z ktérym mialo doj$¢ do rozwiazania
umowy przedwstepnej z 12 lutego 2020 roku, a 20.000 zl zadatku mialo zostaé zaliczone na poczet czeéci ceny lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...), bedacego przedmiotem kolejnej umowy przedwstepnej zawartej 20 czerwca 2020
roku pomiedzy pozwanym a powodka B. S. (1).



W zwiazku z tym, ze porozumienie nie zostalo podpisane przez wszystkie strony, a jedynie B. S. (1), ktéra nie
legitymowala sie stosownym pelnomocnictwem udzielonym przez meza i corke, a takze niezachowaniem formy
pisemnej, czynnos$¢ ta nie wywolala skutkow prawnych. Jednoczeénie do dnia 30 wrze$nia 2020 roku zadna ze stron
nie wezwala drugiej do zawarcia umowy przyrzeczonej, wobec czego umowe z dnia 12 lutego 2020 roku uznaé nalezy
za niewykonana, co wigze sie z obowiazkiem zwrotu zaplaconego zadatku.

Umowa przedwstepna z dnia 20 czerwca 2020 roku pomiedzy pozwanym a B. S. (1) zostala zawarta bez wymaganej
zgody jej meza T. S., a zgodnie z art. 37 § 1 k.r.o. zgoda drugiego malzonka jest wymagana do dokonania czynno$ci
prawnej prowadzacej do odplatnego nabycia nieruchomosci. T. S. nie wyrazit zgody na zawarcie takiej umowy, ani jej
nie potwierdzil, wobec tego, stosownie do treéci art. 37 § 2 k.r.o., umowa jest niewazna.

Ponadto powodowie podniesli, Ze postanowienia § 6 ust. 1-3 umowy z dnia 12 lutego, jak i 20 czerwca, nie sg dla
powoddw wigzace, w zakresie w jakim ksztaltuja ich prawa i obowigzki z sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac ich interesy jako konsumentéw, co zostalo szerzej rozwiniete w uzasadnieniu pozwu.

W dniu 17 wrzeénia 2021 roku powodowie przesltali pozwanemu pismo z wezwaniem do zaplaty oraz o§wiadczeniem
T. S., Ze nie potwierdza umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul.
(...) w L. oraz jego sprzedazy, z dnia 20 czerwca 2020 roku pomiedzy pozwanym a B. S. (1), z ktéra T. S. pozostaje
we wspdlnoéci ustawowej. Wezwanie do zaplaty 20.000 zl zostalo doreczone pozwanemu 20 wrze$nia 2021 roku, a
pozwany nie zwrocil powodom tej kwoty, co uzasadnia dochodzenie odsetek ustawowych za opdznienie od dnia 21
wrze$nia 2021 roku. (pozew k. 2-4v)

W odpowiedzi na pozew, pozwany, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, nie uznal powodztwa i wniost
o jego oddalenie w catoéci, a takze o zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu.

Pozwany przyznal, ze zawar} z powodami umowe przedwstepna w dniu 12 lutego 2020 roku dotyczaca zakupu lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w L.. Zgodnie z umowa powodowie mieli wplacié¢ tytulem zadatku kwote 20.000 zl, a cena
lokalu zostala ustalona na 242.000 zt. Tytulem zadatku powodowie wplacili w dniu 12 lutego 2020 roku kwote 20.000
28

W dniu 20 czerwca 2020 roku pomiedzy pozwanym a powodami zostalo zawarta porozumienie, zgodnie z ktérym
mialo dojé¢ do rozwigzania umowy przedwstepnej z dnia 12 lutego 2020 roku, a kwota 20.000 zl wplacona na
poczet umowy tytulem zadatku miala zostaé¢ zaliczona na poczet umowy zawartej tego samego dnia przez B.
S. (1). Wbrew twierdzeniom powodéw ,Rozwigzanie umowy przedwstepnej z dnia 12 lutego 2020 roku” zostalo
podpisane przez wszystkie strony umowy przedwstepnej, zatem bylo skuteczne. Zgodnie z zapisem zawartym w § 2
porozumienia, ,strony” umowy wyrazily zgode na zaliczenie wplaconej kwoty zadatku na poczet zaplaty nowej umowy
przedwstepnej z dnia 20 czerwca 2020 roku, zawartej pomiedzy pozwanym a B. S. (1), a dotyczacej zakupu innego
lokalu mieszkalnego w tym samym budynku. Pozbawione podstaw sa zatem twierdzenia powod6w, ze umowa w dniu
20 czerwca 2020 roku zostala zawarta bez wymaganej zgody T. S.. Podpisujac takie o§wiadczenie T. S. godzil sie na
zawarcie przez swoja zone kolejnej umowy wylacznie przez nig, ktéra dotyczyta lokalu nr (...).

Pozwany zaprzeczyl takze by przyjety prze niego wzorzec umowy naruszal interesy konsumentéw i nie
przywidywal zadnych konsekwencji w przypadku rozwigzania umowy przez Sprzedajacego, skoro powodom w
razie bezpodstawnego rozwigzania umowy przez pozwanego, przystugiwaloby roszczenie o zwrot podwoéjnej kwoty
wplaconego zadatku. (odpowiedz na pozew k. 51-53, zarzqdzenie k. 58 i zarzqdzenie pkt 1 k. 67)

W piSmie procesowym z dnia 30 maja 2022 roku powodowie wyjasnili, ze zgodnie z dokumentacja zalaczona do
pozwu, nie dysponuja egzemplarzem rozwigzania umowy przedwstepnej podpisanym przez wszystkich powodow,
stad nadal stoja na stanowisku, ze umowa ta nie zostala skutecznie rozwigzana. Powodowie wniesli by pozwany zostatl
zobowiazany do przedstawienia na rozprawie oryginalow wszystkich dokumentow, na ktorych zostaly ztozone podpisy
powodow. Powodowie podkresdlili, ze nawet jezeli T. S. godzil sie na przeksiegowanie zadatku, to nie wyrazal zgody



na zawarcie przez B. S. (1) kolejnej umowy, tre$¢ takiej umowy nie byla mu znana, nie zostat z nia zapoznany, nie
mogl wiec wyrazi¢ blankietowej zgody na zawarcie takiej umowy przez zone. Pozwany jako profesjonalista w obrocie
nieruchomos$ciami powinien dochowacé nalezytej staranno$ci i upewnic sie, ze powod T. S. zapoznal sie z treScig umowy
zawieranej przez zone, poznal wszystkie jej istotne postanowienia, a nastepnie bedac zapoznanym z jej tre$cia, wyrazil
zgode na jej zawarcie, a zgoda taka zostala utrwalona w formie pisemnej. (pismo procesowe k. 73)

W dniu 2 wrzeénia 2022 roku pozwany przez pelnomocnika zlozyt do akt sprawy oryginal dokumentu rozwigzania
umowy z dnia 12 lutego 2020 roku (k. 94), a na rozprawie w dniu 28 wrze$nia 2022 roku powodowie po okazaniu im
oryginalu dokumentu przyznali, ze to ich podpisy znajduja sie pod rozwigzaniem umowy, ktére zostato sporzadzone
20 czerwca 2022 roku (k. 100), natomiast podtrzymali pozostale twierdzenia zgloszone w pozwie.

Do dnia zamkniecia rozprawy stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie. (pismo procesowe k. 93 z zal. k.
94, protokoél rozprawy k. 90-92, k. 100-107, k. 116-120)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 12 lutego 2020 roku powodowie T. S., B. S. (1) i K. S., jako kupujacy, zawarli z P. M., prowadzacym dzialalno§é
gospodarcza pod firma (...) P. M., jako sprzedajacym, w formie pisemnej, przedwstepna umowe ustanowienia

odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., o powierzchni 33,06 m®, oraz sprzedazy prawa
wlasnoSci tego lokalu za cene 242.000 zl. Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona w formie aktu
notarialnego w terminie do dnia 30 wrze$nia 2020 roku, z mozliwoscia jednorazowego przedluzenia terminu przez
sprzedawce do dnia 30 listopada 2020 roku. Zgodnie z § 5 umowy, powodowie uiécili sprzedawcy w dniu 12 lutego
2020 roku kwote 20.000 zl tytulem zadatku.

W § 14 ust. 1 umowy zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej zaakceptowanej przez obie
strony pod rygorem niewaznoéci. (umowa k. 6-10 z zal. k. 11-15, potwierdzenie przelewu k. 16, dowdéd z
przestuchania powdéddki K. S. k. 101-104, dowédd z przestuchania powoda T. S. k. 104-105, dowdd z
przestuchania powdédki B. S. (1) k. 106-107, okolicznosci bezsporne)

Powyzsza umowa zawierala blednie oznaczona date roczna jej zawarcia — wpisana byla tam data 12 lutego 2019 roku,
podczas gdy umowe zawarto 12 lutego 2020 roku. W zwiazku z tym powodowie zostali poproszeni przez pracownika
pozwanego o ponowne stawienie sie w biurze sprzedazy nieruchomosci i okolo tydzien po6zniej stawili sie tam oraz
podpisali umowe z prawidlowa data roczng ,2020”. W istocie dokument widniejacy na k. 6-10 (tzw. ,,druga umowa”)
nie zostal podpisany 12 lutego tylko okolo tydzien p6zniej. Sprostowanie btednej daty rocznej umowy (tzw. ,,pierwszej
umowy”) nie odbylo sie w trybie aneksu do umowy, ale antydatowano podpisywany dokument.

Jednoznacznym potwierdzeniem powyzszego jest dokument tzw. ,pierwszej umowy”, a raczej dwie pierwsze kartki
tego dokumentu parafowane przez wszystkie strony, ktéry powodom udalo sie odnalez¢é pomiedzy rozprawa w dniu
28 wrze$nia 2022 roku a rozprawa w dniu 26 pazdziernika 2022 roku, gdzie rzeczywiScie widnieje wpisana bledna
data roczna zawarcia umowy ,,12 lutego 2019 roku” (k. 114-115). Praktyce takiej nie tylko nie zaprzeczy} przestuchany
w charakterze swiadka pracownik powoda, ale pracownik ten wprost przyznal, ze gdyby w umowie zawartej z
TIksinskim byl blad w roku, podmieniliby jedna strone umowy. Zeznatl takze, ze gdy w umowie przedwstepne;j jest
blad, informuja klientéw, podpisuja nowa umowe a starg niszcza, zmieniaja umowe, zeby zawierala dobre informacje,
a poprawiana umowa jest antydatowana. W tej sprawie by¢ moze klienci nie mieli przy sobie starej umowy przy
zawieraniu poprawione, stad stara umowa nie zostala zniszczona. (zeznania swiadka A. S. k. 117-119, dowod
z przestuchania powédki K. S. k. 101-104, dowédd z przestuchania powoda T. S. k. 104-105, dowdd z
przestuchania powdédki B. S. (1) k. 106-107)

W dniu 20 czerwca 2020 roku strony zawarly w formie pisemnej porozumienie, na mocy ktérego rozwigzaly umowe
przedwstepna z dnia 12 lutego 2020 roku. Strony wyrazily zgode oraz oS§wiadczyly, ze wplata zadatku dokonana w
dniu 12 lutego 2020 roku na kwote 20.000 zl zostanie zaliczona na poczet czeSci ceny nowej umowy przedwstepne;j
z dnia 20 czerwca 2020 roku, dotyczacej lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w L. (§ 2 ust. 1). Strony o$wiadczyly



takze, ze niniejsze porozumienie wyczerpuje wszystkie roszczenia zwigzane z zawarciem umowy z dnia 12 lutego 2020
roku (§ 2 ust. 2), a wszelkie zmiany porozumienia wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 3 ust. 1).
Porozumienie zawarli i podpisali wszyscy powodowie oraz pozwany. (rozwigzanie umowy przedwstepnej k.
94 dowéd z przestuchania powodki K. S. k. 101-104, dowéd z przestuchania powoda T. S. k. 104-105,
dowéd z przestuchania powodki B. S. (1) k. 106-107 )

Wszyscy powodowie byli obecni przy zawarciu tego porozumienia, ale najprawdopodobniej nie byli obecni przy
zawarciu przez B. S. (1) z pozwanym kolejnej umowy przedwstepnej, na zawarcie tej umowy B. S. (1) przyjechala
ktbregos kolejnego dnia sama.

Z data 20 czerwca 2020 roku, tego dnia badZ najprawdopodobniej kilka dni p6zniej, B. S. (1), jako kupujaca,
zawarla z P. M., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) P. M., jako sprzedajacym, w formie pisemnej,
przedwstepng umowe ustanowienia odrebnej wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., o powierzchni

33,19 m”, oraz sprzedazy prawa wlasnosci tego lokalu za cene 242.000 zi. Strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe
przyrzeczong w formie aktu notarialnego w terminie do dnia 30 wrze$nia 2020 roku, z mozliwos$cia jednorazowego
przedluzenia terminu przez sprzedawce do dnia 30 listopada 2020 roku. Zgodnie z § 5 umowy, kupujaca miata wplacié
na konto sprzedawcy w dniu 20 czerwca 2020 roku kwote 20.000 z} tytulem zadatku.

W § 14 ust. 1 umowy zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej zaakceptowanej przez obie
strony pod rygorem niewaznoéci. (umowa k. 18-22 z zal. k. 23-28, dowdéd z przestuchania powéddki K. S.
k. 101-104, dowéd z przestuchania powoda T. S. k. 104-105, dowéd z przestuchania powodki B. S.
(1) k. 106-107)

W piémie z dnia 17 wrzesnia 2021 roku, w zwiazku z niewykonaniem umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L. oraz jego sprzedazy, wskutek okoliczno$ci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, powodowie wezwali pozwanego do zaplaty na ich rachunek bankowy w
terminie do dnia 21 wrzeénia 2021 roku kwoty 20.000 z} tytutem zwrotu zadatku, pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sgdowego.

W pi$mie z dnia 17 wrzeSnia 2021 roku skierowanym do pozwanego T. S. o§wiadczyl, Ze nie potwierdza umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. oraz jego sprzedazy, z
dnia 20 czerwca 2020 roku pomiedzy P. M. a B. S. (1), z ktora T. S. pozostaje we wsp6lnoéci ustawowe;.

Oba pisma zostaly doreczone pozwanemu w dniu 20 wrze$nia 2021 roku. (wezwanie do zaplaty k. 29-30,
oswiadczenie k. 21, potwierdzenie nadania k. 32, wydruk z systemu sledzenia przesylek z
potwierdzeniem doreczenia k. 121)

Do dnia zamkniecia rozprawy pozwany nie zwrécil powodom kwoty dochodzonej pozwem. (okolicznosé
bezsporna)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZ na podstawie dowodéw z dokumentéw zgromadzonych
w aktach sprawy, w oparciu o zeznania §wiadka oraz dowdd z przestuchania powodéow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylto zasadne i zastugiwalo na uwzglednienie.

Na wstepie Sad pragnie zwrocié uwage, ze w uzasadnieniu wyroku nie ma potrzeby i nie ma obowigzku wyrazania
szczegblowego stanowiska do wszystkich pogladéw prezentowanych przez strony, o ile nie mialy one istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Dopuszczalne jest rozprawienie sie z poszczeg6lnymi zarzutami en bloc, poprzez
zaprezentowanie odmiennego zapatrywania w kwestii faktow lub prawa nie pozostawiajace przestrzeni dla racjonalnej
obrony pozostalych zarzutéw, ktore przy uwzglednieniu argumentacji Sadu, staja sie wowczas bezprzedmiotowe.



W przedmiotowej sprawie powodowie dochodzili od pozwanego zwrotu kwoty 20.000 zl uiszczonego zadatku.
Niesporne byly okolicznosci, Zze w dniu 12 lutego 2020 roku pozwany jako sprzedajacy, zawarl z powodami jako
kupujacymi, bez zachowania formy aktu notarialnego, w formie pisemnej zwyklej, przedwstepna umowe ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. oraz sprzedazy prawa wlasnosci tego lokalu
mieszkalnego i z tego tytulu powodowie uiécili pozwanemu zadatek na poczet ceny w wysokoéci 20.000 zt.

Nie budzilo watpliwo$ci, ze w dniu 20 czerwca 2020 roku wszyscy powodowie i pozwany, zgodzili sie na rozwiazanie
powyzsze] umowy, zawierajac w formie pisemnej porozumienie, na mocy ktérego strony rozwigzaly umowe
przedwstepna z dnia 12 lutego 2020 roku. Strony wyrazily zgode oraz o$wiadczyly, ze wplata zadatku dokonana w
dniu 12 lutego 2020 roku na kwote 20.000 z} zostanie zaliczona na poczet czeéci ceny nowej umowy przedwstepnej
z dnia 20 czerwca 2020 roku, dotyczacej lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w L.. Strony o$wiadczyly takze,
Ze niniejsze porozumienie wyczerpuje wszystkie roszczenia zwigzane z zawarciem umowy z dnia 12 lutego 2020
roku, a wszelkie zmiany porozumienia wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci. Powodowie poczatkowo
twierdzili, ze porozumienie takie zostalo podpisane jedynie przez B. S. (1), gdyz dysponowali oni takim egzemplarzem
porozumienia, na ktéorym widnial wylacznie podpis powddki (k. 17), jednak po okazaniu im oryginalu egzemplarza
porozumienia z k. 94, ktory zlozyl pelnomocnik pozwanego, przyznali, Ze to ich podpisy widnieja pod porozumieniem,
zatem wszyscy powodowie je podpisali.

Wreszcie niewatpliwie sama B. S. (1), jako kupujaca, zawarla z P. M., jako sprzedajacym, w formie pisemnej,
przedwstepna umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. (w istocie
chodzilo o ten sam lokal, lecz zmienila sie numeracja lokali), oraz sprzedazy prawa wlasnosci tego lokalu za cene
242.000 zk. Strony (powddka i pozwany) zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczong w formie aktu notarialnego
w terminie do dnia 30 wrzeénia 2020 roku, z mozliwoécia jednorazowego przedluzenia terminu przez sprzedawce do
dnia 30 listopada 2020 roku. Zgodnie z § 5 umowy, kupujaca miala wplaci¢ na konto sprzedawcy w dniu 20 czerwca
2020 roku kwote 20.000 zl tytulem zadatku. W § 14 ust. 1 umowy zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja
formy pisemnej zaakceptowanej przez obie strony pod rygorem niewaznosci.

Osia sporu bylo w istocie ustalenie czy ostatnia umowa przedwstepna zawarta przez sama powodke B. S. (1) z
pozwanym P. M. byla wazna, a w konsekwencji czy powodowie maja prawo domagac sie od pozwanego zwrotu kwoty
20.000 zl (wplaconej, przeksiegowanej na poczet tej umowy na mocy porozumienia z dnia 20 czerwca 2020 roku).

W ocenie Sadu, w $§wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie sposdb uznaé, ze umowa zawarta
przez pozwanego i powddke B. S. (1), bez wymaganej zgody jej meza, byla wazna.

Zgodnie z przepisem art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o., zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania czynnoéci
prawnej prowadzacej do odplatnego nabycia nieruchomos$ci. Wazno$¢ umowy, ktéra zostala zawarta przez jednego
z malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka (art. 37
§ 2 k.r.o.). Druga strona moze wyznaczy¢ malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana, odpowiedni termin do
potwierdzenia umowy; staje sie wolna po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu (art. 37 § 3 k.r.o.).

Jak wynika z dokumentu rozwigzania umowy przedwstepnej, wszyscy powodowie zgodzili sie na to, ze wplata 20.000
zt zadatku dokonana w dniu 12 lutego 2020 roku zostanie zaliczona na poczet czesci ceny nowej umowy przedwstepne;j
z dnia 20 czerwca 2020 roku, dotyczgcej lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w L.. Zapis ten jest jednoznaczny i
jasno wskazuje na to, ze T. S. (podobnie jak jego corka K. S.) zgodzit sie na to, zeby 20.000 zl zadatku zostalo zaliczone
na poczet ceny nowej umowy przedwstepnej. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze nie ma zadnych przestanek ku temu
by rozumie¢ zapis § 2 ust. 1 tego porozumienia stron w odmienny badz szerszy sposob, niz wprost taki jak wyzej
i tylko taki. Zasady tlumaczenia uméw okreslone przepisem art. 65 § 2 k.c. znajduja zastosowanie w odniesieniu
do umoéw sporzadzanych na pismie tylko wtedy, gdy sformulowania dokumentu sa na tyle niejasne, iz moga budzic¢
watpliwosci, co do zamiaru stron zawierajacych umowe, a nie wtedy, gdy strony swa wole dostatecznie jasno ujawnily
w treSci sporzadzonej na piSmie umowy (clara non sunt interpretanda). Nie do$¢ zatem, Ze nie zachodzita potrzeba
wykladni postanowienia umownego o zaliczeniu wplaconego zadatku na poczet nowej umowy przedwstepnej, to



nalezy podkresli¢, ze dowod ze Swiadkow lub przestuchania stron przeciwko osnowie dokumentu bylby w tym zakresie
w niniejszej sprawie niedopuszczalny jako sprzeczny z przepisem art. 247 k.p.c., jak tez zbedny dla rozstrzygniecia.

Nowa umowa przedwstepna zawarta przez powddke B. S. (1) i pozwanego nie mogla jednak zosta¢ uznana za wazna.

Skoro zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania ,czynno$ci prawnej prowadzacej do odplatnego
nabycia nieruchomoéci”, to hipoteza normy prawnej art. 37 § 1 pkt 1 k.r.o. objete sg rowniez takie czynnoéci, ktore
prowadza do oplatnego nabycia nieruchomo$ci i stanowia niejako przygotowanie, ,wstepny etap" dalszych czynnoéci
prowadzacych do odplatnego nabycia nieruchomo$ci. Zgody drugiego malzonka wymaga zatem takze zawarcie umowy
przedwstepnej, z ktorej wynika zobowigzanie do zawarcia umowy odplatnego nabycia prawa wlasnos$ci nieruchomosci.

Forma zgody (potwierdzenia) jest uzalezniona od formy czynnos$ci prawnej (art. 63 § 2 k.c.). Skoro dla czynno$ci
opatrzonej data 20 czerwca 2020 roku a obejmujacej zawarcie przez B. S. (1) z P. M. przedwstepnej umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., oraz sprzedazy prawa wlasnosci
tego lokalu za cene 242.000 zl, strony przewidzialy forme pisemng (umowa przedwstepna bez skutku silniejszego),
a nadto w § 14 ust. 1 umowy zastrzezono, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej zaakceptowane;j
przez obie strony pod rygorem niewazno$ci (art. 76 k.c.), nie moze budzié¢ watpliwosci, zZe na samo zawarcie umowy
przedwstepnej T. S. winien wyrazi¢ zgode w formie pisemnej zwyklej. Gdyby za§ mialo doj$¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej odplatnego przeniesienia i nabycia prawa wlasno$ci nieruchomosci, zar6wno do zawarcia umowy, jak
izgody drugiego malzonka na jej zawarcie, niezbedne byloby zachowanie formy aktu notarialnego.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego nie sposoéb uznac¢, ze doszlo do zlozenia przez T. S. zgody na
zawarcie przez jego zone B. S. (1) umowy przedwstepnej opatrzonej data 20 czerwca 2020 roku. Zgody takiej, jak juz
wczesniej wskazano, nie stanowi oczywiécie zgoda na przeksiegowanie wplaconego zadatku. Godzi sie przypomnieé,
ze zgodnie z przepisem art. 6 k.c., ciezar udowodnienia twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktora z
tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta znajduje rowniez swoj procesowy odpowiednik w tresci art. 232
k.p.c., w $wietle ktérego strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki
prawne. To zatem pozwany, jako profesjonalista w obrocie nieruchomo$ciami, winien wykaza¢, ze T. S. zapoznal sie
z tre$ciag umowy przedwstepnej zawieranej przez zone, poznal wszystkie jej istotne postanowienia, a nastepnie bedac
zapoznanym z jej treScia, wyrazil zgode na jej zawarcie, a zgoda taka zostala utrwalona w formie pisemnej. Pozwany
powyzszego nie tylko nie wykazal, ale nawet nie zglaszal twierdzenia faktycznego, ze T. S. wyrazil taka zgode w formie
pisemne;j.

Do akt sprawy nie zalaczono zadnego dokumentu sporzadzonego w formie pisemnej, na mocy ktorego T. S. zlozylby
P. M. o$wiadczenie o wyrazeniu zgody na zawarcie przez B. S. (1) umowy z dnia 20 czerwca 2020 roku. Takiego
dowodu nie stanowi w szczego6lnoSci porozumienie o rozwiazaniu umowy przedwstepnej, znajdujace sie na karcie
94 akt sprawy. Skoro umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta w formie pisemnej, zas w jej
tresci strony zawarly postanowienie dotyczace pactum de forma, zgodnie z art. 76 k.c. i art. 63 § 2 k.c., o§wiadczenie
osoby trzeciej (tu: oswiadczenie drugiego matzonka) powinno by¢ zlozone w tej samej formie (tu: formie pisemne;j,
pod rygorem niewaznosci).

Brak zgody drugiego z malzonkéw na zawarcie umowy (okreS§lonej w art. 37 § 1 pkt 1 kr.o.) nie powoduje
ani bezwzglednej, ani wzglednej niewazno$ci umowy, ale wywoluje stan bezskutecznoéci zawieszonej do chwili
potwierdzenia albo odmowy potwierdzenia przez drugiego malzonka. Aby usungé ten stan niepewnosci, niekorzystny
dla osoby trzeciej dokonujacej czynno$ci prawnej z jednym z malzonkéw, w art. 37 § 3 k.r.o. zostalo przewidziane
dla tej osoby uprawnienie do wyznaczenia malzonkowi, ktérego zgoda jest wymagana, odpowiedniego terminu
do potwierdzenia umowy. Jezeli strona umowy nie skorzystala z tego uprawnienia i nie wyznaczyla malzonkowi
terminu na potwierdzenie umowy, malzonek ten ma nieograniczony niczym czas na potwierdzenie lub odmowe
potwierdzenia umowy. Ustawodawca bowiem nie przewidzial w art. 37 § 2 k.r.o. na te czynnosé jakiegokolwiek
terminu. Potwierdzenie lub odmowa potwierdzenia zalezy zatem w takiej sytuacji wylacznie od uprawnionego
malzonka i moze nastgpi¢ nawet wiele lat po zawarciu umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2017



roku w sprawie II CSK 159/16). Sankcja niewazno$ci czynno$ci prawnej dokonanej bez zgody wspélmalzonka wynika
z art. 37 § 1 k.r.o., ktéry stanowi przepis szczegdlny w stosunku do art. 58 k.c.

W przedmiotowej sprawie T. S. zlozyl takie oSwiadczenie o odmowie potwierdzenia umowy przedwstepnej w dniu
17 wrze$nia 2021 roku i dotarlo ono do wiadomo$ci pozwanego jako adresata w dniu 20 wrze$nia 2021 roku. Z tej
przyczyny, umowe przedwstepna zawarta pomiedzy B. S. (2) a pozwanym nalezy uznaé za bezwzglednie niewazna
od chwili jej zawarcia, skoro jednoznacznie doszlo do odmowy potwierdzenia zawarcia umowy przez drugiego z
malzonkow.

Z tychze przyczyn, Swiadczenie dokonane na podstawie niewaznej umowy stalo sie nienalezne i to juz od chwili, kiedy
go dokonano, a do jego zwrotu stosuje sie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu/nienaleznym $wiadczeniu. Mimo
zatem zgody na przeksiegowanie zadatku, wplata tego zadatku na poczet niewaznej umowy przedwstepnej opatrzone;j
data 20 czerwca 2020 roku stanowi nalezne $§wiadczenie. Jako podstawe prawng uwzglednienia powbddztwa nalezy
wskazaé przepis art. 410 § 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze S$wiadczenie jest nienalezne m.in, jezeli czynno$¢é prawna
zobowigzujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia. W sprawie niniejszej
spelniona zostala dyspozycja zawarta w art. 410 § 2 k.c. W zwigzku z niewazno$cia czynnoSci prawnej zobowigzujacej
do $wiadczenia i tym, Ze czynnoSci ta nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia, zobowiazanie podlega zwrotowi
w caloéci, a zatem Sad uwzglednil powodztwo w caloSci w odniesieniu do roszczenia gléwnego o zwrot kwoty 20.000
z} nienaleznego $§wiadczenia.

Roszczenie odsetkowe podlegalo oddaleniu w zakresie zadania zasadzenia odsetek za 1 dzien, tj. 21 wrze$nia 2021 roku.
W wezwaniu do zwrotu nienaleznego §wiadczenia powodowie okreslili termin jego zwrotu do dnia 21 wrze$nia 2021
roku, wezwanie do zaplaty zostalo doreczone pozwanemu w dniu 20 wrze$nia 2021 roku, zatem dopiero od dnia 22
wrzeénia 2021 roku pozwany popadl w op6znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, co uzasadnialo zasadzenie
odsetek dopiero od tej daty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci stron za wynik
sporu. Powodowie wygrali proces w caloéci, a zatem nalezy im sie od pozwanego zwrot kosztéw procesu w pelnej
wysoko$ci. Na koszty poniesione przez powoddw niereprezentowanych przez zawodowego pelnomocnika zlozyla sie
wylacznie oplata od pozwu w wysokosci 1.000 zl.

Z tych wzgledbw, orzeczono jak w sentencji.



