Sygn. akt Il CSK 159/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lutego 2017 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa E.C.
przeciwko S.S.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 3 lutego 2017 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 1 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | ACa .../15,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
Okregowego w [...] z dnia 16 lutego 2015 r. sygn. akt | C .../14
przez zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kwoty 139.773
ztotych z odsetkami ustawowymi od dnia 31 marca 2014 r. (punkt
I podpunkt 1) rozstrzygajacej o kosztach postepowania
w pierwszej instancji (punkt | podpunkt 1 i 3) a takze w czesci
rozstrzygajacej o kosztach postepowania apelacyjnego (punkt Il
i IV) i w tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Apelacyjnemu w [...], pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 16 lutego 2015 r. Sad Okregowy w [...] oddalit powédztwo
E.C. przeciwko S.S. o zaptate kwoty 178.000 ztotych z ustawowymi odsetkami od
dnia 31 marca 2014 r. wptaconej pozwanemu przy zawarciu umowy przedwstepne;j

sprzedazy nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalit, ze w celu zaspokojenia dlugéw meza powddki P. C.
strony uzgodnity, Zze powodka sprzeda pozwanemu, nalezgcg do niej nieruchomos¢
potozong w K. za cene 400.000 ztotych. Do tej umowy, z udziatem zony pozwanego
B.M., doszto dnia 8 sierpnia 2005 r. Dnia 11 sierpnia 2005 r. doszto do
sporzgdzenia umowy przedwstepnej sprzedazy tej samej nieruchomosci, w ktorej
jako sprzedajgcych wskazano S. S. i B. M. za$, jako kupujacg — E. C. Sprzedajacy
zobowigzali sie sprzeda¢ nieruchomos$¢ za kwote 400.000 ztotych w terminie do
dnia 31 grudnia 2006 r. W umowie tej zapisano rowniez, ze powodka wptacita
sprzedajgcemu tytutem zadatku dochodzong kwote 178000 ziotych. Na umowie
podpisy ztozyty tylko strony procesu. B. M. nie byta obecna przy sporzgdzeniu
umowy przedwstepnej, nie podpisata jej i nie potwierdzita umowy w pdzniejszym
terminie. Sgd Okregowy dodatkowo przyjat, ze powddka nigdy nie wreczata ani nie

przekazata pozwanemu kwoty 178.000 ztotych.

Opierajgc sie na tych ustaleniach Sgd Okregowy oddalit powddztwo.
Uznat tez, ze wobec braku podpisu (lub potwierdzenia) B. M. umowa przedwstepna
nie mogta wywrzec¢ jakichkolwiek skutkdbw prawnych, takze w zakresie zadatku i

obowigzku jego zwrotu.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 1 pazdziernika 2015 r. uwzgledniajgc
czesciowo apelacje powodki zasgdzit na jej rzecz kwote 139.773 ziotych z

ustawowymi odsetkami od dnia 31 marca 2014 r. do dnia zaptaty.

Sad Apelacyjny samodzielnie ustalit, ze powddka wreczyta pozwanemu
kwote 178.000 ztotych tytutem zadatku na cene przysztej tzw. zwrotnej umowy

sprzedazy nieruchomosci. Podzielit ocene Sgdu pierwszej instancji, ze umowa



przedwstepna z dnia 11 sierpnia 2005 r. jest niewazna i nie wywotuje zadnych
skutkow, Nie eliminuje to jednak obowigzku zwrotu, tego, co strony sobie
wzajemnie Swiadczyly celem wykonania umowy. Powddka uiscita zadatek
a pozwany nie spetnit na jej rzecz zadnego swiadczenia. Z chwilg uznania umowy
za niewazng pozwany powinien zwréci¢ powddce uiszczony zadatek i dlatego
Sad Apelacyjny ocenit, jako trafny zarzut apelacji naruszenia art. 405 k.c. w zw.
zart. 410 § 2 k.c. i przyjecie, ze powoddce nie przystuguje zwrot sumy 178.000
ztotych. Sad Apelacyjny wydajgc reformatoryjne orzeczenie uwzglednit zgtoszone
przez pozwanego zarzuty potrgcenia wierzytelnosci pozwanego do fgcznej kwoty
38.227 ztotych.

Pozwany wniést skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego
uwzgledniajgcego powodztwo. Zarzucit w niej naruszenie art. 37 § 2 k.r. i op. przez
jego btedng wyktadnie polegajgcg na uznaniu, iz umowa przedwstepna zawarta bez
zgody drugiego matzonka jest niewazna a nadto naruszenie art. 405 w zw. z art
405 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na uznaniu,
ze swiadczenie, jakie otrzymat pozwany od powddki w kwocie 178.000 ztotych jest
Swiadczeniem nienaleznym, w sytuacji, gdy miato ono swojg podstawe prawng

w umowie zawartej miedzy stronami w dniu 11 sierpnia 2005 r.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sady obu instancji zgodnie uznaty, iz do umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci zawartej przez powddke z pozwanym  wystepujgcym
samodzielnie bez udzialu po jego stronie matzonki B. M. majg zastosowanie
przepisy art. 37 § 1i 2 k.r. i op. Jest to wyraz wyrazanego w pismiennictwie pogladu,
iz skoro zgoda drugiego matzonka jest potrzebna do dokonania ,czynnosci prawne;j
prowadzgcej do zbycia nieruchomosci, to hipotezg tej normy prawnej objete sg
réwniez takie czynnosci, ktére bezposrednio nie prowadzg do zbycia nieruchomosci,
ale stanowig niejako przygotowanie, ,wstepny etap" dalszych czynnosSci
prowadzgcych do zbycia nieruchomosci. Zgody wymaga zatem takze zawarcie
umowy przedwstepnej, z ktérej wynika zobowigzanie do zawarcia umowy

przeniesienia wiasnosci nieruchomosci.



Odrebng kwestia sg skutki zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci. W literaturze i orzecznictwie jednolicie przyjmuje sie, ze brak
zgody drugiego z matzonkéw na zawarcie umowy (okreslonej w art. 37 § 1 k.r. i op.)
nie powoduje ani bezwzglednej, ani wzglednej niewaznosci umowy, ale wywotuje
stan bezskutecznosci zawieszonej do chwili potwierdzenia albo odmowy
potwierdzenia przez drugiego matzonka (zob. m. in. uchwate Sgdu Najwyzszego
z dnia 5 marca 1981 r., lll CZP 1/812, OSNCP 1981/8/145; wyroki z dnia 9 marca
2004 r., | CK 436/03, nie publ. oraz z dnia 23 marca 2001 r., V CKN 99/01,
nie publ.). Aby usung¢ ten stan niepewnosci, niekorzystny dla osoby trzeciej
dokonujgcej czynnosci prawnej z jednym z matzonkéw, w art. 37 § 3 k.r. i op.
zostato przewidziane dla tej osoby uprawnienie do wyznaczenia matzonkowi,

ktérego zgoda jest wymagana, odpowiedniego terminu do potwierdzenia umowy.

Jezeli strona umowy nie skorzystata z tego uprawnienia i nie wyznaczyta
matzonkowi terminu na potwierdzenie umowy, matzonek ten ma nieograniczony
niczym czas na potwierdzenie lub odmowe potwierdzenia umowy. Ustawodawca
bowiem nie przewidziat w art. 37 § 2 k.r. i op. na te czynnosc jakiegokolwiek
terminu i moze by¢ ona dokonana przez matzonka takze po ustaniu wspolnosci
ustawowej w wyniku np. rozwodu czy smierci matzonka, ktéry dokonat czynnosci
z osobg trzecig. Potwierdzenie lub odmowa potwierdzenia zalezy zatem w takiej
sytuacji wytgcznie od uprawnionego matzonka i moze nastgpi¢ nawet wiele lat po
zawarciu umowy (poréwnaj m. in. wymieniong uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
5 marca 1981 r. Ill CZP 1/81 oraz wyroki z dnia 25 kwietnia 1995 r. | CRN 48/95,
OSNC 1995/10/147 i z dnia 13 czerwca 2001 r. Il CKN 507/00, nie publ.).

Przyjecie przez Sad drugiej instancji sankcji bezwzglednej niewaznosci
umowy przedwstepnej od chwili jej zawarcia bytoby zatem mozliwe w razie
stwierdzenia odmowy potwierdzenia zawarcia umowy przez drugiego z matzonkéw
lub ustania mozliwosci potwierdzenia umowy (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 czerwca 2001 r., Il CKN 507/2000. nie publ.), w szczegdlnosci wskutek
uptywu wyznaczonego mu przez drugg strone terminu do jej potwierdzenia.
Dopiero wtedy swiadczenie dokonane na podstawie niewaznej umowy staje sie
nienalezne ito juz od chwili, kiedy go dokonano a do jego zwrotu stosuje sie

przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 410 k.c.).



Z poczynionych w sprawie ustalen nie wynika, czy B. M. w sposob wyrazny
lub dorozumiany (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 marca 2004 r., | CK
436/03, nie publ.) odmodwita potwierdzenia zawarcia umowy, czy byt jej wyznaczany
termin do potwierdzenia umowy. Odmowa potwierdzenia moze réwniez
przejawia¢ sie przez niepotwierdzenie umowy w terminie wyznaczonym przez
drugg strone na podstawie art. 37 § 3 k.r. i op. Brak stosownych ustalen w tym
zakresie nie pozwala skutecznie odeprze¢ zarzutu naruszenia prawa materialnego
przez niewtasciwe zastosowanie art. 405 w zw. z art. 410 § 2 k.c. (zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego: dnia 11 marca 2003 r., V CKN 1825/00, nie pub!.; z dnia 5
wrzesnia 2012 r., IV CSK 76/12, nie publ. oraz z dnia 27 czerwca 2013 r., lll CSK
270/12 nie publ.; postanowienie z dnia 6 grudnia 2013 r., | CSK 112/13), nie publ.).
Zastosowanie przepiséw prawa materialnego do niedostatecznie ustalonego przez
sad drugiej instancji stanu faktycznego oznacza bowiem wadliwg subsumcje tego

stanu do zawartych w nich norm prawnych.

Z wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. oraz art. 108
§ 2 w zwigzku z art. 3987 i art. 391 § 1 k.p.c. orzekt, jak w sentencii.
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