Sygn. akt I C 1420/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2020 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Jacek Glowacz

Protokolant: st. sekr. sad. Wojciech Charciarek

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2020 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. M.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoScia w L.

o wydanie nieruchomogci

1) nakazuje (...) spélce z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. wydanie R. M. nieruchomo$ci w postaci lokalu
uzytkowego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczysta nr (...);

2) zasadza od (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. na rzecz R. M. kwote 2.200 (dwa tysigce dwieScie)
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwota 1.800 (tysiac osiemset) z} tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.
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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 wrze$nia 2019 r. powoéd R. M. wnidst o nakazanie pozwanemu (...) sp. z 0.0. w L. wydania
lokalu uzytkowego nr (...) przy ul. (...) w L. oraz o zasadzenie kosztéw procesu. Powdd wskazal, Ze jest wlascicielem



spornego lokalu. Strony zawarly warunkowa umowe sprzedazy lokalu na rzecz pozwanego. Uprawniony z tytulu
prawa pierwokupu Miasto L. nie skorzystal z tego prawa, wobec czego powod wezwal pozwanego do zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ lokalu. Pozwany nigdy nie przystapit do zawarcia przedmiotowej umowy. W konsekwencji
powdd odstapil od umowy warunkowej i wezwal pozwanego do wydania lokalu. /pozew- k. 4-7/

W z}ozonej ponownie — po dokonaniu jej zwrotu na podstawie art. 130'* § 1 k.p.c. — odpowiedzi na pozew pozwany
wniodst o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztow postepowania. Pozwany wskazal, ze powd6d zatail wady lokalu,
a takze fakt, iz budynek jest przeznaczony do rozbiérki. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo dlatego, ze
powdd nie doprowadzil do zmiany charakteru lokalu na mieszkalny. Pozwany zakwestionowal rowniez zasadno$c
odstgpienia przez powoda od umowy przedwstepnej, ktore dotyczylo lokalu mieszkalnego, podczas gdy lokal jest
lokalem niemieszkalnym. /odpowiedz na pozew- k. 74-75 w zw. z k. 62/

Na poprzedzajacym wyrokowanie terminie rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie. Pozwany powolal sie na
fakt wynajecia lokalu przez siebie innemu podmiotowi, co — w jego ocenie — wyklucza jego legitymacje procesowa
bierna. /protokol- k. 111-113/

Sad ustalil:

Powdd jest wlascicielem lokalu samodzielnego lokalu niemieszkalnego nr (...) potozonego w budynku przy ul. (...) w E..
Dla tego lokalu Sad Rejonowy dla Lodzi-Sro6dmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...). /bezsporne; wydruk
ksiegi wieczystej- k. 30-44/

Na podstawie warunkowej umowy sprzedazy z dnia 23 stycznia 2018 r. zawartej w formie aktu notarialnego powod
zbyl na rzecz pozwanego prawo wlasnoéci przedmiotowego lokalu. Sprzedaz zostala dokonana pod warunkiem,
ze Gmina M. L. nie skorzysta z prawa pierwokupu w zwiazku z tym, ze nieruchomo$¢ jest polozona na obszarze
rewitalizacji (art. 109 ust. 1 pkt 4a u.g.n.). Strony uzgodnily, ze cze$¢ ceny w kwocie 29.500 z} zostanie wyplacona
powodowi w dniu zawarcia umowy warunkowej. Pozostala cze$¢ ceny w kwocie 260.500 zt miala by¢ wyplacona
przelewem w dniu podpisania umowy przeniesienia wlasno$ci pod warunkiem wykreslenia z dzialu IV ksiegi
wieczystej lub okazaniu dokumentu we wlasciwej formie o wyrazeniu zgody na jej wykreslenie. Reszta ceny w
kwocie 5.000 zl miala zosta¢ wyplacona w dniu przedlozenia prawomocne decyzji Prezydenta Miasta L. o zmianie
przeznaczenia przedmiotowego lokalu na lokal mieszkalny.

Wydanie lokalu mialo nastapi¢ najp6zniej do dnia 25 stycznia 2018 r., a od dnia wydania pozwana spo6tka miala
ponosi¢ koszty zwigzane z jego uzytkowaniem i eksploatacja.

Zgodnie z § 7 umowy, przeniesienie wlasnoSci lokalu mialo nastapi¢ po zlozeniu przez Prezydenta Miasta E.
o$wiadczenia o nieskorzystaniu z prawa pierwokupu, ktore to o§wiadczenie mialo by¢ zlozone w terminie 1 miesigca
od daty otrzymania przez niego zawiadomienia o treéci aktu. Strony umoéwily sie, ze przystapiag do zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci lokal w terminie do 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia sie przez uprawniony organ o
nieskorzystaniu z prawa pierwokupu.

Powdd zobowigzal sie do wykreSlenia z dzialu IV ksiegi wieczystej hipoteki umownej do kwoty 150.000 zl do dnia
podpisania umowy przenoszacej wlasnosé.

Przy zawarciu umowy strony okazaly m.in. zaswiadczenie (...), zgodnie z ktérym nieruchomoéé¢ przy ul. (...) znajduje
sie na obszarze zdegradowanym oraz na obszarze rewitalizacji. /odpis wypisu aktu notarialnego- k. 10-16/

W piémie z dnia 20 lutego 2018 r. Prezydent Miasta L. poinformowal, Ze nie skorzysta z prawa pierwokupu
nieruchomos$ci. Powdd powziat informacje, zgodnie z ktéra budynek znajduje sie na obszarze objetym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego i planowane jest jego wyburzenie.



Byly podejmowane proby zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé¢ lokalu. Notariusz przygotowal projekt umowy
przenoszacej wlasno$¢ lokalu, jednakze do zawarcia tej umowy nigdy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie
pozwanego. /bezsporne; projekt aktu notarialnego- k. 17-22; przestuchanie powoda- k. 112/

Powdd doprowadzil do wykreélenia hipoteki ujawnionej w dziale IV ksiegi wieczystej lokalu. Powod zrealizowal
rowniez przylaczenie lokalu do sieci wodnej oraz wykonal przewody kominowe do pieca gazowego. Powod nie
doprowadzil do przeksztalcenia lokalu w lokal mieszkalny, poniewaz wymagalo to dostepu do lokalu i wykonania
nowych ekspertyz.

Pozwana z kolei przeprowadzila remont lokalu doprowadzajac do wyburzenia czesci $cian, zniszczenia parkietow,
drzwi i piecow kaflowych. Pozwana mimo to odmawiala zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é lokalu wskazujac, ze
przedluza sie remont lokalu, a powdd nie dokonat przeksztalcenia lokalu na lokal mieszkalny. Pozwana podejmowala
takze proby wynegocjowania nizszej ceny sprzedazy. /wydruk treSci ksiegi wieczystej- k. 30-44; przestuchanie
powoda- k. 111-112/

W piémie z dnia 6 sierpnia 2018 r. powdd wezwal J. K. reprezentujacego pozwana spotke do zawarcia ostatecznej
umowy sprzedazy oraz zaplaty ceny. /odpis pisma- k. 26/

Pozwana spolka nie wydala lokalu powodowi, ani nie dokonala zaplaty reszty ceny. Na podstawie umowy z dnia 14
wrze$nia 2018 r. pozwana wynajela lokal najemcy (...) sp. z 0.0. w L.. Z tytulu czynszu pozwana spéltka pobiera 5.000
zl brutto, a z tytulu oplat za dostarczane media — ryczalt w kwocie 1.400 zl. Pozwana pobrala rowniez kaucje w kwocie
6.400 z} brutto. Aktualnie lokal pelni faktycznie funkcje hostelu, z ktérego korzystaja osoby postugujace sie jezykiem
rosyjskim. /bezsporne; odpis umowy- k. 109-110; przestuchanie powoda- k. 112/

W piSmie z dnia 30 kwietnia 2019 r. skierowanym do pozwanego powdd o$wiadczyl, ze odstepuje od warunkowej
umowy sprzedazy lokalu. /odpis pisma- k. 24-25/

W pi$mie z dnia 27 maja 2019 r. powdd wezwal pozwanego do wydania lokalu w terminie do dnia 19 czerwca 2019
r. /odpis pisma- k. 23/

Pismem z dnia 3 czerwca 2019 r. pozwana spotka odméwila wydania lokalu ,ze wzgledu na brak podstaw faktycznych
i prawnych do realizacji takiej czynno$ci”. W pi$émie wskazala, ze o§wiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy jest
pozbawione skutecznoéci prawnej. Zdaniem spolki tego typu wezwania powoda stanowia proby wymuszenia realizacji
zaplaty calej ceny sprzedazy za sporny lokal pomimo istnienia zatajonych wad prawnych lokalu. /odpis pisma- k. 277/

Powdd nadal ponosi koszty utrzymania lokalu (poniost juz z tego tytutu koszty w kwocie ponad 30.000 zl) mimo iz
nie ma do niego dostepu i nie moze z niego korzystac.

W konsekwencji popadl w powazne problemy finansowe i zadluzenie. Prowadzi gospodarstwo rolne i agroturystyczne,
w ktérym organizowane sa jazdy konne i hipoterapia dla oséb niepelnosprawnych. Gospodarstwo nie przynosi
obecnie dochodéw (m.in. w zwigzku z pandemia (...)2), natomiast generuje koszty zwiazane z utrzymaniem koni,
alpak i innych zwierzat. Pow6d zamierzal przeznaczy¢ srodki otrzymane tytulem ceny za sprzedaz lokalu wtagnie na
finansowanie gospodarstwa. Obecnie powdd nie jest juz zainteresowany sprzedaza lokalu. W czerwcu 2020 r. podjat
probe dostania sie do lokalu w asyScie Policji, jednakze nie zostal do niego wpuszczony. /bezsporne; przestuchanie
powoda- k. 112-113 w zw. z k. 88-89/

Powyzszy stan faktyczny jest niemal w caloSci bezsporny.

Okolicznosci i przestanki odmowy pozwanego przystapienia do umowy przenoszacej wlasnoéé lokalu nie maja dla
rozstrzygniecia znaczenia o tyle, ze powod wykazal, iz jest wlascicielem lokalu i ma prawo do odzyskania wtadztwa
nad nim. Postepowanie nie dotyczy roszczen pozwanego z jakiegokolwiek tytulu, a w szczegblnoSci roszczen z
tytulu rekojmi za wady prawne. Co istotne, do tej pory pozwana spdtka nie nabyla prawa wilasnoéci lokalu (umowa



warunkowa wywolala jedynie skutek zobowigzujacy, a nie rzeczowy), trudno wobec tego méwié tu o jakichkolwiek
roszczeniach z tego tytulu.

Sad oddalit wnioski pozwanego o dopuszczenie dowodoéw z zeznan Swiadkow majac na uwadze, ze tezy dowodowe

(k. 74-74v) obejmowaly okoliczno$ci nieistotne dla rozstrzygniecia (art. 235> § 1 pkt 2 k.p.c.). Powdd nie dochodzi
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$éc lokalu, lecz chce odzyskaé lokal, ktérego pozwany skutecznie nie nabyl.
Kognicja sagdu w procesie windykacyjnym nie obejmuje przy tym potencjalnych (w tym przypadku watpliwych)
roszczen pozwanego z tytulu domniemanych wad prawnych lokalu.

Ustalajac stan faktyczny Sad nie pominal odpisu umowy najmu lokalu ztozonej przez pozwanego na rozprawie w dniu
24 wrze$nia 2020 r., mimo Ze nastgpilo to po uplywie terminu na przedstawienie wnioskéw dowodowych. Sad na

podstawie art. 205" § 2 k.p.c. ocenil, ze zlozenie tego odpisu nie przedtuza postepowania, natomiast potwierdza znana
juz i tak okoliczno$¢, iz pozwana korzysta z lokalu nie liczac sie z brakiem tytulu prawnego ku temu. Wbrew przy
tym stanowisku pozwanego, jako wynajmujacy zachowuje on wladztwo nad lokalem i nadal jest legitymowany biernie
w procesie windykacyjnym. Jezeli chodzi o tre§¢ umowy najmu, to pozwany skladajac jej odpis uwierzytelnit tylko
pierwsza jej strone oraz poczynit starania o to, by jej fragmenty nie byly czytelne. Tym niemniej nadal widoczne sg
informacje nt. czynszu najmu oraz ryczattu z tytulu oplat za media. Powo6d generalnie nie zaprzeczyt informacjom
wskazanym w umowie najmu. Wobec tego Sad poczynil ustalenia uwzgledniajace takze tre$¢ umowy najmu.

Sad zwazyl:
Powddztwo jest zasadne.

Podstawa prawng powbdztwa petytoryjnego (zmierzajacego do ochrony wlasnos$ci) typu windykacyjnego jest art. 222
§ 1 w zw. z art. 140 k.c. Zgodnie z art. 222 § 1 k.c., wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego
rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie
do wladania rzecza.

W niniejszej sprawie pozwany nie dysponuje zadnym skutecznym uprawnieniem do wladania rzecza, ktdre moze byé
przeciwstawione roszczeniu windykacyjnemu powoda-wlasciciela lokalu. Niewatpliwie pozwany wszedl w posiadanie
lokalu na podstawie umowy warunkowej sprzedazy lokalu, tym niemniej nie byla to umowa wywolujaca skutek
rozporzadzajacy (rzeczowy), a jedynie obligacyjny, co wprost wynika z jej treSci (por. art. 155 § 1 k.c.).

Whbrew stanowisku pozwanego, fakt oddania lokalu w najem nie pozbawia pozwanego legitymacji procesowej bierne;j.
Powod zachowuje status posiadacza samoistnego, a pozwany - status posiadacza zaleznego. Zgodnie z art. 337
k.c., posiadacz samoistny nie traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne. Nie ulega
watpliwosci, ze powdd ma prawo domagac sie zwrotu rzeczy od pozwanego jako podmiotu, ktéremu udostepnil lokal,
a ktory nastepnie wynajal lokal osobie trzeciej. Pozwany pozostaje obowiazany do zwrotu lokalu wlascicielowi, ktorego
nie wigze w zadnym zakresie umowa najmu. Pozwany wynajmujgc lokal dzialal na wlasne ryzyko, a odmawiajac
zawarcia umowy przenoszacej jego wlasno$¢ sam pozbawil sie mozliwoSci nabycia tytulu prawnego do pelnego
dysponowania nim, w tym jego wynajecia.

Warto podkresli¢, ze powdd odstapil od warunkowej umowy sprzedazy lokalu, wobec czego w rzeczywistoSci upadi
nawet skutek zobowiazujacy do przeniesienia w przyszloSci prawa wlasnos$ci lokalu. Zgodnie z art. 491 § 1 k.c., jezeli
jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej
odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu
bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze rowniez badz bez wyznaczenia terminu dodatkowego, badz tez
po jego bezskutecznym uplywie zagda¢ wykonania zobowigzania i naprawienia szkody wyniklej ze zwloki.

W przytoczonej przez powoda uchwale SN z dnia 20 listopada 2015 r. (III CZP 83/15, OSNC z 2016 r., nr 12, poz.
142) stwierdza sie, ze dopuszczalne jest odstapienie od umowy wzajemnej ze wzgledu na zwloke ze spelnieniem czeéci



$wiadczenia podzielnego takze wtedy, gdy Swiadczenie jednej ze stron jest niepodzielne (art. 491 § 1 k.c.). Sad w catosci
podziela przytoczony poglad prawny SN.

Na aprobate zastluguje przy tym stanowisko powoda, w mysl ktérego pozwany dopuscil sie zwloki z wykonaniem
warunkowej umowy sprzedazy (o charakterze wzajemnym) i nie przystapit do zawarcia umowy przenoszacej. Zwtoka,
a zatem opdznienie zawinione, polega na braku przystapienia do zawarcia przedmiotowej umowy, mimo ze Miasto
L. nie skorzystalo z prawa pierwokupu. Byl to jedyny warunek o charakterze prawnym, od ktérego uzaleznione byto
zawarcie docelowej umowy sprzedazy wywolujacej takze skutek rzeczowy.

Brak zmiany charakteru i przeznaczenia lokalu na lokal mieszkalny nie ma znaczenia o tyle, ze zgodnie z umowg
warunkowa dawal jedynie podstawe do faktycznego obnizenia w takim przypadku ceny o 5.000 zt (por. § 4 tiret 3
umowy — k. 14). Powdd wyjaénil przy tym, ze nie moglt dopelni¢ formalnosci zwiazanych z przeksztalceniem z uwagi
na brak dostepu do lokalu, w ktérym pozwana zaczela remont.

Okoliczno$é, czy dla obszaru, gdzie znajduje sie nieruchomo$é obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie ma roéwniez znaczenia o tyle, ze ma on charakter prawa miejscowego obowiazujacego wszystkich,
w tym obie strony umowy. Trudno zarzuci¢ powodowi ukrywanie istnienia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, skoro powdd nie ma mozliwoéci ukrywania istnienia aktu prawa miejscowego (o charakterze
administracyjnym, a wiec publicznoprawnym) obowigzujacego na danym terenie. Pozwany jako spotka handlowa
bedaca przedsiebiorca ma przy tym niczym nieograniczone mozliwos$ci zbadania stanu prawnego nieruchomosci i
winna to byla uczynié¢ zgodnie z podwyzszonym i wlasciwym profesjonaliScie poziomem staranno$ci (art. 355 § 2 k.c.).
Brak ustalenia przez pozwanego istnienia i tre$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie moze
Swiadczy¢ o istnieniu wady prawnej lokalu, a tym bardziej staé na przeszkodzie roszczeniu windykacyjnemu powoda.

Stanowisko pozwanego oceni¢ wreszcie nalezy jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz dobrymi
obyczajami kupieckimi i handlowymi (art. 5 k.c.). Niewatpliwie kontrahent bedacy przedsiebiorca, ktéry wbrew tresci
umowy zobowiazujacej i po spelieniu warunku zawarcia umowy rozporzadzajacej nie przystepuje do tej umowy
postepuje skrajnie nielojalnie i nieuczciwie. Co wiecej, naraza powoda na straty zwigzane z brakiem mozliwo$ci
korzystania z lokalu oraz konieczno$cia jego dalszego utrzymywania, podczas gdy pozwany wyremontowatl i wynajat
przedmiotowy lokal czerpiac z tego tytulu korzySci. Na marginesie odnotowa¢ nalezy, ze domniemane wady prawne
lokalu - uniemozliwiajace w jego ocenie zawarcie docelowej umowy sprzedazy - nie przeszkodzily pozwanemu w
wynajeciu lokalu i pozyskiwaniu z tego tytulu dochodéw.

W kontekscie powyzszych uwag powodztwo nalezalo uwzglednic¢ w catoSci.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 2 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia MS z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800) stosujac zasade
odpowiedzialnoSci za jego wynik. Pozwana jako strona przegrywajaca proces w calo$ci winna zwréci¢ powodowi
poniesione przez niego koszty obejmujace: oplate od pozwu (400 zl), wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata
skarbowa od zlozonego pelnomocnictwa (1.817 zl).



