Sygnatura akt IT Ca 1568/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Serafin-Tabor (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Agnieszka Cholewa-Kuchta

SO Krzysztof Wasik

Protokolant sagdowy: Piotr Eaczny

po rozpoznaniu w dniu 28 pazdziernika 2014 roku w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko J. K.iD. C.

o wydanie nieruchomogci

na skutek apelacji pozwanej D. C.

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Nowej Huty w Krakowie
z dnia 13 marca 2014 r., sygnatura akt I C 3707/13/N

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy dla Krakowa-Nowej Huty w Krakowie nakazal pozwanym, J. K. i D. C.,
oproznienie z rzeczy i wydanie stronie powodowej, Gminie Miejskiej K., lokalu mieszkalny nr (...) polozonego w
budynku nr (...) przy ul. (...) w K. (pkt I), orzek! o kosztach postepowania (pkt II) i oddalil wniosek strony powodowe;j

o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci (pkt III).

Sad Rejonowy — uznajac okoliczno$ci sprawy za bezsporne miedzy stronami — wskazal, ze E. K., po ktérym

spadek po potowie nabyli pozwani, zmarl w dniu (...)r. jako najemca opisanego wyzej lokalu. Na podstawie decyzji
(...)Dzielnicowego K.N.Huta z dnia 16 grudnia 1988 r. postanowiono sprzeda¢ sporny lokal E. K.. W dniu 23 stycznia
1989 r. E. K.uiScil na rachunek bankowy o nr (...) (inny niz rachunek wskazany w decyzji) kwote 1 044 112 zkL
Wezwaniami z dnia 23 maja 1989 r. i 19 lipca 1990 r. E. K.zostal wezwany do stawiennictwa w Panstwowym Biurze
Notarialnym celem zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, jednakze do zawarcia umowy nie doszlo.
W kolejnych pismach z 2006, 2007 i 2009 r. strona powodowa informowala E. K., a potem takze pozwanych, iz nie
moze potwierdzi¢ wplaty wskazanej wyzej kwoty na konto Urzedu Miasta, wobec czego nie moze dokonaé jej zwrotu.

Odmowita takze zawarcia umowy przenoszacej wltasnoéé lokalu.



Wobec powyzszego Sad Rejonowy — opierajac sie na tredci art. 222 § 1 k.c. — uznal, ze pozwani zajmuja lokal bez
tytulu prawnego. Wskazal bowiem na niezasadno$¢ zarzutu zatrzymania zgloszonego przez pozwanych w oparciu o
przepis art. 496 k.c. z uwagi na brak dokonania przez strone powodowa zwrotu kwoty wplaconej w 1989 r. przez E. K..
Sad pierwszej instancji uznatl po pierwsze, ze pozwani nie wykazali, by spadkodawca uiécil wskazana kwote na rzecz
strony powodowej. Jednocze$nie Sad oddalil wniosek dowodowy o przeprowadzenie wywiadu w (...) w celu ustalenia,
kto w 1988 r. byl posiadaczem rachunku bankowego, na ktory E. K.wplacit pieniadze. Niezaleznie od powyzszego,
Sad Rejowy uznal, ze realizacja prawa zatrzymania nie mogta by¢ skuteczna, skoro dyspozycja przepisu art. 496 k.c.
odwoluje sie do odstapienia od umowy, za$§ w sprawie nie doszlo do odstgpienia od umowy, lecz do braku zawarcia
umowy z uwagi na niestawiennictwo E. K..

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana D. C.. Zarzucila mu naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to
art. 496 k.c., poprzez jego niezastosowanie i bledng interpretacje polegajaca na uznaniu, ze z przypadku niezawarcia
przez najemce umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego nie doszlo do odstapienia od umowy. Skarzaca zarzucila
takze naruszenie przepisow prawa procesowego tj. art. 231 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy Sad
Rejonowy ustalil, ze E. K.wplacit kwote ustalong decyzja, a ponadto art. 232 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o
przeprowadzenie dowodu z wywiadu w (...)

Wskazujac na powyzsze zarzuty strona skarzaca domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez odroczenie
obowiazku okreSlonego w pkt. I do czasu zwrotu przez strone powodowa otrzymanego $wiadczenia pienieznego i
zasadzenia na jej rzecz kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi R. do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejno$ci nalezy zauwazy¢, iz — jak trafnie wskazal Sad Rejonowy — stan faktyczny w sprawie byl miedzy
stronami niesporny, poza okoliczno$cia, czy strona powodowa w 1989 r. otrzymala od E. K.opisang wyzej sume.
Whbrew twierdzeniom skarzacej ustalenia takiego nie mozna bylo wyprowadzi¢ na podstawie art. 231 k.p.c. z samego
tylko faktu, iz 6wczesny najemca dokonal wplaty pieniedzy na rachunek bankowy o nr (...), co nie bylo kwestionowane.
Numer tego rachunku réznil sie bowiem od rachunku podanego w decyzji z dnia 16 grudnia 1988 r., za$ strona
powodowa zaprzecza, by sume otrzymala. Nalezy jednak uzna¢, ze okoliczno$é, czy posiadaczem rachunku, na ktory
dokonano wplaty byla strona powodowa — z przyczyn podanych ponizej — nie miata znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Tymczasem zgodnie z art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu moga by¢ wylacznie fakty majace dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Zatem oddalenie przez Sad Rejonowy wniosku o przeprowadzenie wywiadu
w (...)nalezy uzna¢ za prawidlowe.

Stosownie do tredci art. 496 k.c., na ktéry powolywali sie pozwani zglaszajac zarzut zatrzymania, jezeli wskutek
odstgpienia od umowy strony maja dokonaé¢ zwrotu $wiadczen wzajemnych, kazdej z nich przystluguje prawo
zatrzymania, dopoki druga strona nie zaofiaruje zwrotu otrzymanego $wiadczenia albo nie zabezpieczy roszczenia o
zwrot. Z powyzszego wynika, ze prawo zatrzymania przystuguje w razie, gdy — po pierwsze — strony zawarty umowe, od
ktorej nastepnie odstapiono, a po drugie, gdy na skutek odstapienia od umowy wzajemnej obie strony maja obowigzek
zwrotu wzajemnych $wiadczen. Jasne jest zatem, ze — aby prawo zatrzymania przystugiwalo — oba podlegajace
zwrotowi §wiadczenia musza wynikaé z pierwotnej umowy, od ktérej nastepnie odstgpiono. Dopoki bowiem umowa
wiaze strony, Swiadczenia te s ze soba powigzane jako §wiadczenia ekwiwalentne. Po odstapieniu od niej §wiadczenia
staja sie od siebie niezalezne, z uwagi jednak na ich pierwotne powiazanie ustawodawca utrzymuje ich zwiazek
poprzez zagwarantowanie prawa zatrzymania jednego ze $wiadczen do czasu zaofiarowania drugiego. Jesli natomiast
$wiadczenie nalezne od jednej ze stron bylo objete umowa wzajemna, za$ Swiadczenie nalezne od drugiej strony z
takiej umowy nie wynika, prawo zatrzymania nie przystuguje.



W sprawie poza sporem pozostaje okoliczno$c, iz na skutek rozpoznania podania E. K. doszlo do wydania przez strone
powodowa decyzji zawierajacej postanowienie o sprzedazy spornego lokalu E. K. jako jego najemcy. Zgodnie bowiem
z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo$ci w brzmieniu
obowigzujacym w chwili wydania decyzji (Dz.U. z 1988 r. Nr 24, poz. 170), zawarcie umowy o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste lub umowy sprzedazy nieruchomosci panstwowej miato poprzedza¢ wydanie przez terenowy
organ administracji panstwowej decyzji okreslajacej osobe nabywcy oraz przedmiot zbycia. Jednocze$nie z tresci
decyzji wynikalo, ze umowa sprzedazy w formie aktu notarialnego o skutku zobowigzujaco-rozporzadzajacym (art. 158
k.c.) winna zosta¢ zawarta w terminie 22 miesiecy od daty, kiedy decyzja stanie sie ostateczna, za$ niestawiennictwo
najemcy we wskazanym terminie mialo skutkowac¢ wygas$nieciem decyzji jako bezprzedmiotowej. Racje nalezy zatem
przyzna¢ Sadowi Rejonowemu, iz wobec niestawiennictwa najemcy w Panstwowym Biurze Notarialnym nie doszlo
do zawarcia miedzy stronami zadnej umowy, co przesadza o braku mozliwosci powolywania sie przez pozwanych na
przepis art. 496 k.c. Nie sposdb bowiem uznac, ze samo wydanie decyzji poprzedzone podaniem E. K. o przeniesienie
na jego rzecz wlasnoéci spornego lokalu oraz pdzniejsza wplata przez najemce kwoty okre$lonej w decyzji na poczet
ceny (na co powoluja sie pozwani) prowadzily w istocie do powstania miedzy stronami cywilnoprawnego stosunku
zobowigzaniowego, w szczegblnosSci do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, od ktorej nastepnie
najemca odstapil poprzez brak przystapienia do umowy przyrzeczonej. Jest oczywi$cie mozliwe zawarcie takiej umowy
w spos6b dorozumiany. Jednakze o ile w dzialaniu najemcy woli zawarcia takiej mozna sie dopatrywaé, o tyle po
stronie organu trudno taka wole dostrzec. Zgodnie bowiem z art. 65 § 1 k.c., oSwiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢,
jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych zlozone zostalo, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone
zwyczaje. Trudno za$ w wydaniu decyzji administracyjnej dopatrywaé sie zlozenia przez organ o$wiadczenia woli o
charakterze cywilnoprawnym.

Nawet jednak, gdyby uznaé, ze strony w sposéb dorozumiany zawarly przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci
lokalowej, to i tak zastosowanie regulacji z art. 496 k.c. w niniejszej sprawie byloby wylaczone. Nalezy bowiem
zauwazy¢, ze o ile §wiadczenie pieniezne dokonane przez najemce — jak twierdzg pozwani — na rzecz strony powodowej
na poczet ceny sprzedazy wynikaloby z umowy przedwstepnej, od ktorej najemca odstapil, o tyle §wiadczenie
ekwiwalentne Gminy, wynikajace z tejze umowy, mialoby polegac¢ na zlozeniu o$wiadczenia o wyodrebnieniu lokalu i
przeniesieniu jego wlasnoéci na rzecz najemcy. Swiadczenie Gminy, wynikajace z umowy przedwstepnej, nie mialoby
natomiast w zadnym razie polega¢ na wydaniu lokalu najemcy w posiadanie. Okoliczno$¢, ze E. K. zajmowal lokal
zaréwno przez zawarciem tej umowy, jak i po jej zawarciu, wynikala wylacznie z faktu, ze byl jego najemca. Zatem
Swiadczenia, na ktorych ekwiwalentno$¢ powoluja sie pozwani podnoszac zarzut zatrzymania (zwrot pieniedzy przez
strone powodowa i zwrot nieruchomosci przez spadkobiercéw najemcy) nie moga zosta¢ uznane za wzajemne w
rozumieniu art. 496 k.c. Przy zalozeniu, ze do zawarcia umowy przedwstepnej w ogdle doszlo, tylko obowiazek zwrotu
pieniedzy najemcy, a obecnie pozwanym, wynikalby wprost z odstgpienia od tej umowy. Z kolei obowiazek wydania
lokalu przez pozwanych nie wynikal bynajmniej z odstapienia od niej, lecz — jak trafnie wskazal Sad Rejonowy — z
przepisu art. 222 § 1 k.c., co bylo zwigzane z wygasnieciem stosunku najmu na skutek $mierci E. K.. To za$ wyklucza
powolywanie sie w sprawie na przepis art. 496 k.c., czyniac automatycznie zbednym czynienie ustalen w kwestii, czy
strona powodowa otrzymala od E. K. sporng sume pieniedzy.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze uprawnienie pozwanych do zatrzymania lokalu nie moze by¢ rowniez wywodzone z
tresci przepisu art. 461 § 1 k.c., zgodnie z ktorym zobowiazany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymac az do chwili
zaspokojenia lub zabezpieczenia przystugujacych mu roszczen o zwrot naktadéw na rzecz oraz roszczen o naprawienie
szkody przez rzecz wyrzadzonej. Jasne jest bowiem, ze przystugujace pozwanym ewentualnie roszczenia pieniezne
wobec powodowej Gminy nie wynikaja ze wskazanych wyzej zrodel.

Z przedstawionych wzgledow — na podstawie art. 385 k.p.c. — Sad Okregowy oddalil apelacje.



