Sygn. akt: I C 680/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 sierpnia 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sagdowy Aleksandra Bogusz-Dobrowolska

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2016 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. D.

przeciwko A. K. (1),

o zaplate

I zasadza od pozwanego A. K. (1) na rzecz powoda S. D. kwote 64 625,74 z} (szeS¢dziesiat cztery tysigce sze$éset
dwadzieécia pie¢ zl) z ustawowymi odsetkami od dnia 4 pazdziernika 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

IT oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;
III zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6362,- zl tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV przyznaje kuratorowi pozwanego W. O. wynagrodzenie w kwocie 500,- zl, ktore nakazuje wyplaci¢ w kwocie 300,-
z} z zaliczKi, reszte za$ postanawia wylozy¢ ze srodkow budzetowych Sadu Okregowego w Olsztynie.

V nakazuje $ciggna¢ na rzecz Skarbu Panstwa — (Sad Okregowy w Olsztynie): od pozwanego kwote 1176,31 zt tytulem
wyltozonych wydatkow, od $ciagniecia pozostatych kosztéw odstepujac.

Sygn. akt I C 680/14

UZASADNIENIE WYROKU KONCOWEGO

Powdd S. D. zadal zasadzenia od pozwanych A. K. (1) i P. K. solidarnie kwoty 75.733 zl z ustawowymi odsetkami od
daty doreczenia pozwu do dnia zaplaty, a nadto zasadzenia na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, Ze na podstawie przedwstepnej umowy pozwani zobowiazali sie do przeniesienia na jego
rzecz przyshugujacych im udzialéw w spéldzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu mieszkalnego potozonego w O.
przy ulicy (...) w zamian za udziat (...) cze$ci nieruchomosci polozonej w k.. Z uwagi na réznice w wartos$ci powdd
doplacil pozwanym 60.000 zl, a nadto splacit zadluzenie ciazace na lokalu i wyremontowal go. Do zawarcia umowy



przyrzeczonej nie doszlo, za§ pozwany P. K. po opuszczeniu domu dziecka wprowadzil sie do lokalu przy ulicy (...).
Mimo wezwan, pozwani nie zwrocili powodowi kwot otrzymanych w wyniku umowy przedwstepne;.

Pozwany P. K. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda kosztoéw procesu wedlug
norm przepisanych.

Wyrokiem czeSciowym z dnia 11 stycznia 2016 r. Sad oddalil pow6dztwo co do pozwanego P. K., ktory to wyrok nie
zostat zaskarzony. (k. 114).

Zarzadzeniem z dnia 31 lipca 2015 r. dla nieznanego z miejsca pobytu drugiego z pozwanych A. K. (1) ustanowiono
kuratora (k. 75), ktéry to wniést o oddalenie powodztwa. (k. 111 v).

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazal, iz z informacji uzyskanej przez pozwanego P. K. wynika, iz A. K. (2) nigdy
nie otrzymal od powoda kwoty 60 000,- zl.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

W dniu 23 marca 2011 r. powdd i A. K. (1) zawarli w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi
porozumienie, na mocy ktoérego o$wiadezyli, ze po uzyskaniu przez pozwanego ad. 1 zgody sadu opiekunczego na
dzialanie w imieniu maloletniego syna, dokonaja zamiany udziatu (...) w nieruchomosci potozonej w L. przy ulicy (...),
zabudowanej budynkiem mieszkalnym, objetej KW (...), na spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego
polozone w O. przy ulicy (...), nalezace do pozwanych.

Porozumienie zawieralo o$wiadczenie A. K. (1) o otrzymaniu doplaty w wysoko$ci 50.000 zl i zastrzezenie, ze od 23
marca 2011 r. powod moze korzysta¢ z lokalu przy ulicy (...), za$ pozwani z lokalu polozonego w L...

Wskazana w umowie kwota zaliczki 50.000 zl zawierala w sobie sume 6.683,05 zl, ktérg powdd uiscil na poczet
zadluzenia lokalu pozwanych. Faktycznie za$ powod wreczyt pozwanemu A. K. (1) 40 000,- zl, natomiast pozostale 10
000,- zt nie zostalo wreczone, bowiem w tym zakresie powod oplacil wzmiankowane wcze$niej zadluzenie mieszkania
i zarachowal to na poczet tejze kwoty.

(dowod: wyciag z umowy z 23.03.2011 1. k. 68 — 70, przestuchanie powoda k. 112 v. — 113)

W dniu 5 kwietnia 2011 r. powdd i pozwany ad. 1 zawarli w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi
przedwstepna umowe zamiany z terminem podpisania umowy przyrzeczonej okreslonym na 30 czerwca 2012 r., ktorej
przedmiotem byly nieruchomo$ci opisane wcze$niej. Powod przy podpisaniu tej umowy doplacit A. K. (1) dodatkowo
kwote 10.000 zl, wobec czego kwota wpisana w umowie jako laczna kwota doplaty otrzymana przez pozwanego
wyniosta 60.000 zl.

(dowod: przedwstepna umowa zamiany k. 7 — 10)

Pomimo zapewnien pozwany nie uzyskal zgody sadu opiekunczego na zamiane udzialu w prawie do lokalu na udziat w
nieruchomoéci w L. i nie podejmowal w tym kierunku jakichkolwiek krokow. Jest alkoholikiem i miejsce jego pobytu
na dziefi wyrokowania nie jest znane.

(bezsporne, por. przesluchanie powoda k. 112 v. — 113)

Powod objal w posiadanie lokal pozwanych w marcu 2011 r., oplacal je i dokonal jego czesciowego remontu. Przez
okres 2 — 2,5 roku mieszkaly w nim jego konkubiny. P. K. po ukoniczeniu 21 roku zycia opuscit (...) zazadal od powoda
wydania lokalu przy ulicy (...), co ten uczynil. Nie zgodzil sie tez na przeniesienie na powoda przyslugujacego mu
udzialu w prawie do ww. lokalu.

(bezsporne, przestuchanie powoda k. 112 v. — 113)



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w czesci dotyczacej pozwanego A. K. (1) jest zasadne w przewazajacej czesci.

Bezspornym przy tym w sprawie jest, iz pozwany A. K. (1) zawarl w dniu 23 marca 2011 roku porozumienie a nastepnie
w imieniu swoim oraz swego maloletniego syna umowe przedwstepna dotyczaca zamiany.

Strony nie kwestionowaly rowniez faktu braku jakiekolwiek inicjatywy ze strony pozwanego co do uzyskania stosownej
zgody sadu rodzinnego. Domagajac sie przy tym naleznosci objetych pozwem powo6d na uzasadnienie swego zadania
wskazal fakt wreczenia pozwanemu okreslonych kwot na poczet umowy, poniesienie nakladéw na mieszkanie bedace
przedmiotem umowy przedwstepnej a takze uregulowanie zaleglego czynszu za pozwanych.

W pozwie nie zostala przy tym wskazana podstawa prawna zadania wobec czego to nalezalo uznac, iz powdd upatrywat
swych roszczen w zawartej umowie przedwstepne;j.

Ta jednakze w ocenie Sadu dotknieta jest niewazno$cia, przy czym nie z uwagi na niezgodnoé¢ z zasadami wspolzycia
spolecznego co sygnalizowal w swym pi$mie pozwany P. K. (k.64).

Ot6z juz w Swietle bezspornego pomiedzy stronami stanu faktycznego nalezalo ponad wszelka watpliwo$¢ uznac, iz
zawarta pomiedzy stronami umowa przedwstepna byla z mocy prawa niewazna, co w dalszej kolejno$ci stanowi punkt
wyjécia do dalszych rozwazan dotyczacych podstawy prawnej roszczenia.

Zawarcie bowiem przez przedstawiciela ustawowego maloletniego w jego imieniu przedwstepnej umowy zamiany z
doplata w zakresie przystugujacego mu udzialu w lokalu bylo ponad wszelka watpliwo$¢ czynnoScia przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu majatkiem, do ktorych to generalnie zalicza sie czynno$ci bezposérednio rozporzadzajace
mieniem (tj. o skutku prawnorzeczowym) jak i zobowigzujace do rozporzadzenia nim (o skutku obligacyjnym),
a dotyczace zbycia substancji majatku, obciazenia go prawami rzeczowymi ograniczonymi lub zmiany jego
przeznaczenia. Bezspornym jest przy tym, ze ojciec maloletniego P. nie uzyskala przy umowie przedwstepnej
uprzedniego zezwolenia sadu opiekuniczego na dokonanie spornej czynnosci (art. 101 § 3 krio), co oznacza, ze czynno$é
ta jest niewazna (por. orz. skladu calej Izby Sadu Najwyzszego z dnia 24 lipca 1961 r., I Co 16/61, OSN 1963, poz. 187;
orz. Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia 1967 r., III CR 177/67, OSN 1966, poz. 1041).

Taka niewazna czynno$¢, dokonana w imieniu maloletniego nie moze by¢ przy tym poniewczasie konwalidowana m.
in. przez zezwolenie Sadu wydane po dokonaniu czynnos$ci badz przez sama strone czynno$ci — po uzyskaniu przez
nig pelnoletnioSci.

Oczywistym jest zatem, ze zachodzila wprost niewazno$¢ czynnoéci prawnej co do maloletniego, przy czym po mysli
art. 58 § 3 kc niewaznoScia objeta byla cala umowa, skoro bezspornie powdd nie bylby zainteresowany nabyciem
udzialu we wspotwlasnoéci z maloletnim, co jawi sie oczywistym i nie wymagajacym szerszego uzasadnienia.

W tym stanie rzeczy brak przeslanek dla poszukiwania podstawy prawnej w zawartej umowie przedwstepnej, co
czyni aktualnym oparcie zadania o przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia (badz inne), skoro odpadta (a
wladciwie nigdy nie powstala) podstawa dla zadan wywodzonych z umowy.

Przede wszystkim w tym miejscu nalezy uporzadkowac caloksztalt naleznosci skladajacych sie na tre$¢ zadania pozwu.
W pozwie bowiem nie wyszczegélniono wprost naleznosci ,czastkowych” skladajacych sie na ostateczne zadanie,
jednakze oczywistym jest, iz tre$¢ uzasadnienia nawigzuje wprost do poszczegélnych kwot wyspecyfikowanych w
przedsadowym wezwaniu do zaplaty.

Jak wynika z wezwania do zaplaty z k. 13, na kwote dochodzong pozwem sklada sie 60.000 zl wreczonych pozwanemu
ad. 1 tytulem doplaty, 6.683,05 zt splaconych zaleglo$ci ,,czynszowych” i kosztow komornika, 8.894,46 zt z tytulu
zakupu materialow na remont mieszkania pozwanych i 154,98 zt kosztéw notarialnych.



Co prawda zsumowanie tych kwot nie daje kwoty 75.733 zl wskazanej w pozwie lecz 75,732,49 zl, jednakze nalezy
uznad, iz wynika to z faktu powtorzenia w tresci zadania kwoty stanowiacej warto$é przedmiotu sporu.

Potwierdza powyzsze zbiezno$é obu kwot.

W tej to sytuacji nalezalo przyjac taka a nie inna podstawe faktyczng zadania zakre$lajaca jego granice w rozumieniu
art. 321 § 1 kpc i limitujaca w tym zakresie Sad w kontek$cie zakazu wykraczania ponad zadanie pozwu.

Tak tez odnoszac sie do kwoty 60 000,- zl, ktorej wreczenie potwierdza tre$¢ umowy przedwstepnej — tu wskazaé
i powtorzy¢ nalezy, iz faktycznie powdd (co sam zeznal) wreczyl pozwanemu 40 tys. zt gotéwka, natomiast splacit
zadluzenie mieszkania ,,na ok. 10 tys. zI” , co potem zostalo doliczone przy podpisanym porozumieniu do wpisanej w
nim kwoty lacznej 50 tys. zt — zezn. powoda k.112 v.

Dodatkowo jak zeznal powod, wreczyl on pozwanemu 10 000,- zt na samochdd, co zostalo ujete czy zaliczone w
podpisanej juz umowie przedwstepnej jako skladnik zaliczkowanej facznie kwoty 60 tys.

Tym samym nalezalo uznact, iz fizycznie pozwanemu zostata wreczona i niezwrécona w gotéwce kwota 50 tys.

Taka tez winna by¢ przez pozwanego zwrocona wobec faktu, iz to pozwany zadysponowal nia wedlug swego
uznania i na cele sobie jedynie wiadome, co w tym zakresie tj. 50 tys kreowalo po jego wylgcznie stronie sytuacje
bezpodstawnego wzbogacenia. Kwota 10 000,- zl nie mogla natomiast by¢ przedmiotem zasadzenia bowiem po
pierwsze, nie byla wreczona, po wtore zostala ujeta w pozwie niejako podwdjnie, bowiem zostata wliczona do zadania
pozwu jako juz oplacona kwota zadluzenia 6683,05 zl i odrebnie wliczona do sumy kwot skladajacych sie na zadanie
pozwu.

Splata owego zadluzenia przez powoda z punktu widzenia bezpodstawnego wzbogacenia przedstawia sie tu nieco
odmiennie. O ile bowiem w pierwszym przypadku tj. wreczenia pozwanemu gotéwki, Zrodlem tego wzbogacenia (czy
jego majatkowym przejawem) jest wprost zwiekszenie aktywdw, to tu doszlo w istocie do umniejszenia pasywow (czyli
stanu zadluzenia).

Cho¢ tez co do zasady zadluzenie z tytulu wydatkow i ciezarow, w tym oplat, normalnie obcigzaloby tu wspotwlascicieli
po polowie (por. art. 207 kc) - to jednak obowiazek uiszczania oplat eksploatacyjnych przez osoby, ktérym przystuguje
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego w mysl art. 4 ust. 1 oraz ust. 6 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 1. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nt 4, poz. 27 ze zm.) na rzecz spdldzielni mieszkaniowe;j
obcigzaly wspoétuprawnionych wzgledem spoétdzielni solidarnie.

Sytuacja zatem w odniesieniu do splaty zadluzenia pozwanego w spoldzielni spowodowata wygaéniecie dtugu za ktory
to pozwany A. K. (1) byt odpowiedzialny w pelnym jego zakresie. Dlatego tez skoro kwota splaconego zadluzenia zostala
ujeta w dochodzonej pozwem, nalezalo ja rowniez zasadzic¢ jako umniejszajaca stan pasywow pozwanego, dla ktérego
to umniejszenia tj. zaplaty przez powoda nie istniala podstawa.

Pozostala na koniec do rozwazenia kwestia nakladéw, bowiem z tego tytulu powdd domagat sie zasadzenia kwoty
88094,46 z}. (k.14) co zostalo potwierdzone konsekwentnie na rozprawie w dniu 22 czerwca 2016 r. (k. 258 v).

Jednocze$nie powod na tejze rozprawie pismem z dnia 16 czerwca 2016 r. (k. 249) rozszerzyl powddztwo o kwote
6680,96 zl, ktéra to kwota odzwierciedla ,nadwyzke” warto$ci nakladéw ponad dochodzong juz pozwem 8894,46 zl.

Suma tych kwot to 15 575,42 zl, przy czym tutaj korzys¢ jaka odnidst pozwany z powodu poczynionych nakladow
proporcjonalnie do udzialéw (1/2) wyniosta polowe tj. 7787,71 zk.

Oczywiécie tutaj podstawy nalezaloby pomocniczo poszukiwaé w tresci art. 225 w zw. z art. 224 ke tj. w przepisach
uzupekiajacych, dotyczacych rozliczenia nakladow posiadacza samoistnego w dobrej wierze z wlascicielem rzeczy.



Powod bowiem czynil naklady tkwiac w uzasadnionym okolicznoSciami przekonaniu, iz umowa zostanie zrealizowana
oraz, ze brak jest obiektywnych przeszkod dla jej niezakldconej finalizacji.

Zasadzenie za$ kosztow poniesionych kosztow umowy w kwocie 154,98 z moze znalez¢ swa podstawe w tresci
odpowiednio stosownego art. 72 § 2 ke.

Na kwote zasadzong jak w pkt I wyroku skladaja sie zatem: wreczona pozwanemu kwota 50 000,- zl, kwota
uiszczonego zan zadluzenia 6683,05 zl, kwota polowy poczynionych nakladéow tj. 7787,71 zt oraz kwota kosztow

umowy 154,98 zi.

W pozostalej czesci tj. co do polowy nakladéw oraz kwoty 10000,- z} mylnie naliczonej w sposéb podwdjny powodztwo
podlegato oddaleniu o czym orzeczono jak w pkt IT wyroku. Odsetki nalezato naliczy¢ od dnia skutecznos$ci doreczenia
kuratorowi pozwu tj. od dnia uplywu miesiecznego terminu tj. dnia 4 10 2015 r. (k. 83).

O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 100 kpc i 108 kpec.

Powod wgrat sprawe w 78,5 % wobec czego przy poniesionych lacznie kosztach 8104,- zl nalezy mu sie proporcjonalnie
kwota 6362,- z}.

W odpowiedniej tez cze$ci nakazano po mysli art. 113 uoksc $ciggnaé od pozwanego koszty sadowe w czeSci
dotyczacych wylozonych wydatkéow.



