Sygn. akt I C 2924/17

UZASADNIENIE

W dniu 28 czerwca 2017 r. E. C.1A. K. wystapily przeciwko B. S.i8S. S. (1) z zadaniem nakazania pozwanym opuszczenia
iopro6znienia ze swoich rzeczy lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w W. przy ul. (...), dla ktérego tut. Sad Rejonowy
prowadzi ksiege wieczysta nr (...), powodki wniosly nadto o zasadzenie od pozwanych na ich rzecz zwrotu kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powodki podniosly, ze w dniu 22 wrze$nia 2008 r. Z. C. (1) — ich ojciec - sprzedatl
pozwanym S. i B. malzonkom S. lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Z kolei w dniu 25 marca 2014
r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie III C 1069/09 stwierdzil niewazno$¢ wspomnianej umowy sprzedazy, za$
wyrokiem z dnia 03 marca 2016 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje od powyzszego orzeczenia. W zwigzku
z powyzszym powddki, bedace spadkobierczyniami zmarlego Z. C. (1), sa jednocze$nie wlaScicielkami opisanego w
pozwie lokalu mieszkalnego.

(pozew -k.1-2)

W odpowiedzi na pozew z dnia 13 pazdziernika 2017 r. pozwani B. i S. malzonkowie S. wnieéli o oddalenie
wywiedzionego powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powddek na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania wedlug
norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani podniesli, iz powodki nie wskazaly na jakakolwiek argumentacje
przemawiajgca za orzeczeniem nakazania opuszczenia i oproznienia przedmiotowego lokalu. W szczego6lnoSci nie
wykazaly istnienia po ich stronie legitymacji czynnej do wystgpienia z opisywanym roszczeniem windykacyjnym, a
mianowicie nie udowodnily aby byly spadkobierczyniami zmarlego Z. C. (1), a nadto z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej wynika, ze jej wlaScicielami s nadal pozwani, za$ zgodnie z art. 3 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece obalenie domniemania wynikajacego z tego wpisu moze nastapi¢ wylacznie na
podstawie powodztwa o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

(odpowiedz na pozew - k. 27 - 29)

W piSmie procesowym z dnia 11 kwietnia 2018 r. powddki dokonaly modyfikacji wywiedzionego powodztwa wnoszac
o nakazanie pozwanym opuszczenia i wydania im lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...) w
W. wraz ze wszystkimi kompletami kluczy.

(pismo procesowe z dnia 11 kwietnia 2018 r. - k. 72)

W niniejszej sprawie doszlo do zgloszenia sie interwenienta ubocznego po stronie powodowej - w osobie (...) W.,
jednakze pismem z dnia 16 maja 2018 r. interwencja uboczna zostala cofnieta.

(interwencja uboczna - k. 46, pismo procesowe zawierajace cofniecie interwencji — k. 79)

Na rozprawie w dniu 30 stycznia 2019 r. pozwani podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie i dodatkowo
podniesli zarzut zatrzymania spornego lokalu oparty na dyspozycji art. 496 k.c. do czasu zwrotu lub zaoferowania im
przez powodki zaplaconej ceny zakupu mieszkania. W odpowiedzi na powyzszy zarzut, w piSmie z dnia 20 lutego 2019
r. powodki wniosly o jego nieuwzglednienie argumentujac, ze ich zdaniem cena za lokal w rzeczywisto$ci nie zostala
przez pozwanych zaplacona sprzedajacemu — ich ojcu Z. C. (1).

(protokol rozprawy z dnia 30 stycznia 2019 r. — k. 112 — 113, pismo procesowe z dnia 20 lutego 2019 r. — k. 144 — 145)

Do czasu zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.



(protokél rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2019 r. - k. 153 - 156 wraz z plyta CD - k. 157)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 22 wrze$nia 2008 r. pomiedzy Z. C. (1) jako sprzedajacym oraz S. i B. malzonkami S. jako kupujgcymi
doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci stanowiacej odrebny lokal mieszkalny nr (...), usytuowany na
IV kondygnacji w budynku wielomieszkaniowym przy ul. (...) w W., dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla
Warszawy - Mokotowa w W. Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nabywcy zakupili lokal
do wspolnoéci malzenskiej majatkowej za cene 150.000 zl, ktéra — zgodnie z trescig aktu notarialnego — miala zostac
uiszczona przez kupujacych przed zawarciem przedmiotowej umowy, jak rowniez przed jej zawarciem doszlo do
wydania lokalu kupujacym. Z. C. (1) zamieszkal wraz z pozwani i prowadzil wraz z nimi gospodarstwo domowe, z kolei
pozwani mieli dostep do jego rachunku bankowego, z ktérego co miesiac wyplacali §rodki pieniezne na utrzymanie
Z. C. (1) oraz na utrzymanie wspdlnego mieszkania.

(okoliczno$ci niesporne dowdd: umowa sprzedazy z dnia 22 wrze$nia 2008 r. w formie aktu notarialnego - k. 110 —
111 verte, zeznania pozwanych — k. 155 — 156)

Z. C. (1) zmarl w dniu 11 kwietnia 2009 r. w W.. Spadek po nim nabyly, na podstawie ustawy, corki A. K. i E. C. — po
1/2 czeéci kazda z nich z dobrodziejstwem inwentarza.

(dowod: kopia akt zgonu — k. 17 akt dolaczonych Sadu Okregowego w Warszawie III C 1069/09, akt poswiadczenia
dziedziczenia — k. 21 — 22 akt dolaczonych)

Pozwem z dnia 22 wrzeénia 2009 r. A. K. i E. C. wystgpily przeciwko S. S. (1) i B. S. do Sadu Okregowego w Warszawie
o stwierdzenie niewazno$ci czynnoéci prawnej w postaci umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, zawartej w dniu 22
wrze$nia 2008 r. Sprawa ta zostala zarejestrowana i toczyla sie pod sygn. akt ITI C 1069/09, za§ w dniu 25 marca 2014
r. Sad Okregowy wydal wyrok, ktéorym stwierdzil niewazno$¢ opisywanej umowy sprzedazy lokalu. Od powyzszego
wyroku Sadu I instancji pozwani wniesli apelacje, oddalong przez Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 03
marca 2016 r. W dniu 20 czerwca 2016 r. S. i B. malzonkowie S. wywiedli skarge kasacyjng od powyzszego orzeczenia
do Sadu Najwyzszego, jednakze w dniu 25 maja 2017 r. Sad ten wydal postanowienie odmawiajace przyjecia skargi
do rozpoznania.

(okolicznoéci bezsporne: wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 25 marca 2014 r., wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 03 marca 2016 r. — k. 6, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 maja 2017 r. wraz z
uzasadnieniem - k. 8 — 10)

Obecnie lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) w W. wynajmowany jest przez pozwanych
S.1iB. S. osobom trzecim za zaplata czynszu w wysokosSci 800 zl miesiecznie, najem trwa od okoto 5 lat. W dziale II
ksiegi wieczystej prowadzonej dla tejze nieruchomosci lokalowej w dalszym ciagu jako wtasciciele widnieja pozwani
S.1i B. malzonkowie S..

(okolicznosci bezsporne dowod: wydruk ksiegi wieczystej prowadzonej elektronicznie - k. 117 - 140, 150 — 151 verte,
zeznania pozwanych — k. 155 - 156)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zlozonych do akt sprawy dokumentéw, ktorych autentycznosc
i tre$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron postepowania, jak rowniez Sad nie dopatrzyl sie niczego, co
uzasadniatoby powziecie watpliwo$ci w tym zakresie z urzedu. Nalezy dodaé, ze okoliczno$ci bezsporne w ogole nie
wymagaly wykazywania ich prawdziwosci za pomoca dowoddéw zgodnie z trescia art. 229 - 230 k.p.c. albowiem nie
zostaly zaprzeczone przez strony, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie przywolanych przepisow.

Co do zasady Sad przyznal walor wiarygodno$ci zeznaniom powodki A. K. przestuchanej w charakterze strony —
za wyjatkiem tych jej twierdzen, w ktorych podnosila ona, ze w rzeczywistoSci pozwani nie uiscili na rzecz Z. C.



(1) ceny zakupu lokalu. Swoje przekonanie w tym przedmiocie powodka opiera wylacznie na tej okolicznoSci, iz
nie ma wiedzy o tym co stalo sie ze $rodkami pienieznymi stanowigcymi cene zakupu lokalu, nie jest to jednak
w zadnym stopniu rownowazne z dowodem na fakt, ze cena ta w ogoéle nie zostala uiszczona. Dowoddéw na ta
okoliczno$¢ strona powodowa nie przedstawila, nie ma zatem zadnych obiektywnych podstaw do przyznania waloru
wiarygodno$ci tymze twierdzeniom powddki. Nadto zeznania powddki pelne sa domystow i zalozen, ktére nie
zostaly potwierdzone zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym, a dotycza zlego traktowania Z. C. (1) przez
pozwanych, okolicznoéci odwiedzania zmarlego ojca przez osoby trzecie, w ktorym to zakresie Sad réwniez nie uznal
zeznan powodki za wiarygodne. Jesli za$ chodzi o zeznania pozwanych, to co do zasady brak bylo podstaw do ich
kwestionowania — z wyjatkiem tej ich czeSci, gdzie pozwana B. S. twierdzila, ze powodki Zle traktowaly swojego ojca
— na te okolicznoSci nie ma bowiem zadnych dowod6éw potwierdzajacych jej zeznania.

Sad pomingt dowdd z przestuchania powddki E. C. w charakterze strony, gdyz pomimo kolejnego wezwania jej
na rozprawe wyznaczong na dzien 16 pazdziernika 2019 r. powodka nie stawila sie i nie zlozyta usprawiedliwienia
swojej nieobecno$ci w postaci zwolnienia wystawionego przez lekarza sadowego — zgodnie z art. 214 (1) k.p.c., a
jedynie zwykle zwolnienie lekarskie. Nalezalo zatem uznac, ze niestawiennictwo na rozprawie przed tut. Sadem w
dniu 16 pazdziernika 2019 r. nie zostalo przez powodke E. C. w sposbéb nalezyty usprawiedliwione, co uzasadniato
zastosowanie rygoru pominiecia dowodu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powodki A. K. i E. C. domagaly sie od pozwanych S. i B. malzonkow S.
opuszczenia i oproznienia, a nadto wydania im lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku przy ul.
(...) w W. wraz ze wszystkimi kompletami kluczy - podnoszac, ze jako spadkobierczynie zmartego Z. C. (1) sa
wlaécicielkami przedmiotowej nieruchomos$ci majgc na uwadze tre$§¢ prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w
Warszawie, stwierdzajacego niewazno$¢ umowy sprzedazy mieszkania zawartej pomiedzy nim a pozwanymi. Pozwani
argumentowali z kolei, iz wywiedzione powddztwo powinno podlega¢ oddaleniu bowiem powoddki nie wykazaly
posiadania legitymacji czynnej do wystepowania z zadaniem wydania lokalu w niniejszej sprawie poniewaz nie
udowodnily swojego nastepstwa prawnego po Z. C. (1), po wtére nie sa one wpisane jako wlasciciele nieruchomosci
do prowadzonej dla lokalu ksiegi wieczystej — wedlug tresci dziatu IT ksiegi wieczystej wlascicielami sa nadal pozwani.
Nadto podniesli oni zarzut zatrzymania lokalu oparty na dyspozycji art. 496 k.c. do czasu zwrotu lub zaoferowania im
przez powddki ceny kupna nieruchomosci.

Podstawe wywiedzionego zadania stanowila dyspozycja art. 222 § 1k.c., zgodnie z treScig ktérego to przepisu wiasciciel
moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej
przyshuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzeczg. TreScig przewidzianego w przywolanym
przepisie roszczenia windykacyjnego, zwanego takze roszczeniem wydobywczym, jest przyznane wilascicielowi prawa
do zadania wydania oznaczonej rzeczy przez osobe ktéra nig wlada, i stuzy przywréoceniu wlascicielowi wladztwa
nad rzeczg, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnoéci jakim jest prawo do dysponowania
rzecza i korzystania z niej z wylaczeniem innych oséb. Z tego powodu opisywane roszczenie windykacyjne okresla sie
jako roszczenie nieposiadajacego wlasciciela przeciwko posiadajacemu niewladcicielowi. Roszczenie to stuzy zatem
wlascicielowi przeciwko osobie, ktora rzecza faktycznie wlada, a wiec konieczng przestanka jego uwzglednienia jest nie
tylko status wlasciciela (wspolwlasciciela) rzeczy po stronie powoda i fakt, ze nie wlada on (sam lub przez inna osobe)
swoja rzecza, ale takze okoliczno$é, ze rzecza faktycznie wlada pozwany, do tego nieuprawniony (np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 wrzeSnia 1992 r., Il CRN 99/92, LEX nr 9086). Nalezy tu podkresli¢, ze biernie legitymowanym
w procesie windykacyjnym jest tylko faktycznie wladajacy rzecza. Co wiecej — pomimo, iz element fizycznego wladania
rzecza wystepuje zaréwno w konstrukeji posiadania samoistnego, jak i zaleznego (art. 336 k.c.), jest to takze niezbedny
element dzierzenia (art. 338 k.c.), to zarébwno w literaturze, jak i w judykaturze przyjeto, ze jezeli niemajacy tytulu
prawnego posiadacz oddal rzecz (zachowujac status posiadacza samoistnego) w faktyczne wladanie posiadaczowi
zaleznemu, to roszczenie windykacyjne moze by¢ skierowane wylacznie wobec posiadacza zaleznego, np. najemcy (np.




wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2005 r., II CK 526/04, OSNC 2006, Nr 2, poz. 37, z dnia 30 wrze$nia 2004
r., IVCK 21/04, B. (...), nr 2 s. 14 i z dnia 31 marca 2004, II CK 102/02, niepublikowane).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze powodztwo zostalo skierowane
przeciwko osobom, ktére nie wtadaja fizycznie przedmiotem sporu, a zatem nie sa biernie legitymowane w procesie o
wydanie rzeczy, opartym na dyspozycji art. 222 par. 1 k.c. Z przestuchania pozwanych wynika bowiem, ze od okolo 5lat
wynajmuja oni sporny lokal osobom trzecim uzyskujac z tego tytulu czynsz, powddki zas faktu tego w zaden sposob nie
kwestionowaly ani okolicznosci tej nie zaprzeczaly. A zatem pozwani S. S. (1) i B. S., pomimo tego ze uzyskuja korzysci
materialne w postaci czynszu najmu przedmiotowego lokalu, nie sprawuja fizycznego wtadztwa nad rzecza sporna,
ktéra od lat wladaja osoby trzecie, nie maja wiec legitymacji biernej do wystepowania w charakterze pozwanych w
niniejszej sprawie. Powodki nie maja przeciwko pozwanym roszczenia, ktére mogloby zosta¢ wykonane w procesie
windykacyjnym, bowiem pozwani nie posiadaja fizycznie lokalu, a wiec nie byliby w stanie go opusci¢, opr6zni¢ ani
wydaé. Skutkiem tej konstatacji musialo by¢ oddalenie w caloéci roszczenia windykacyjnego.

Odnoszac sie pokrotce do zarzutdéw podniesionych przez pozwanych w toku niniejszego postepowania nalezalo w
pierwszej kolejnoSci wskazaé, ze to nie uwzglednienie zadnego z nich stalo sie przyczyng oddalenia zgdania pozwu, a,
jak to powyzej wyjasniono, brak legitymacji biernej po stronie pozwanych. Jednakze nieuzasadniony okazal sie przy
tym zarzut braku legitymacji czynnej powddek do zgloszenia roszczenia windykacyjnego, oparty przez pozwanych na
twierdzeniu, iz powodki nie wykazaly swojego nastepstwa prawnego po Z. C. (1) — w dolgczonych do niniejszej sprawy
aktach Sadu Okregowego w Warszawie III C 1069/09 znajduje sie bowiem notarialny protokdl dziedziczenia oraz
notarialny akt po$wiadczenia dziedziczenia po Z. C. (1), z ktérego wprost wynika, ze spadek po nim na podstawie
ustawy nabyly powodki A. K. i E. C., za$ pozwani nie wykazali aby akt pos§wiadczenia dziedziczenia zostal uchylony
przez sad. Réwniez zarzut niewpisania powodek jako wspotwlascicielek w dziale 1T ksiegi wieczystej prowadzonej
dla spornego lokalu mieszkalnego nie zaslugiwal na uznanie. Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 5 i 6 ust. 2 ustawy
z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych nie moze
powolywacé sie ten kto wie, ze tre$é ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, a z taka sytuacja
mamy do czynienia w przedmiotowej sprawie — pozwani brali bowiem udzial w procesie o stwierdzenie niewazno$ci
umowy sprzedazy lokalu, zawartej przez nich ze Z. C. (1) w dniu 22 wrze$nia 2008 r. i maja wiedze, ze w wyniku tego
postepowania, w ktorym prawomocnie stwierdzono niewazno$¢ wspomnianej umowy, tre$¢ dziatu I ksiegi wieczystej,
gdzie jako wlasciciele wpisani sa S. i B. malzonkowie S., jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, wedle ktérego
to powodki sg wladcicielkami mieszkania. Pozwani nie moga sie wiec powolywac na tresé ksiegi wieczystej, a zarzut
ten mozna zakwalifikowaé jako naduzycie prawa.

Nie przesadzajac definitywnie o stusznosci zgloszonego przez pozwanych zarzutu zatrzymania lokalu do czasu zwrotu
na ich rzecz lub zaoferowania im przez powddki zwrotu ceny zakupu nieruchomosci nalezalo dojsé do wniosku,
iz strona powodowa nie udowodnila zglaszanych w tym przedmiocie twierdzen, iz w rzeczywisto$ci pozwani nie
uiScili na rzecz Z. C. (1) ceny nabycia tejze nieruchomosci lokalowej. Zarzut zatrzymania zgloszony przez pozwanych
oparty byt na dyspozycji art. 496 k.c. w zw. z art. 497 k.c., zgodnie z trescia ktorych jezeli wskutek odstapienia od
umowy strony maja dokonac zwrotu §wiadczen wzajemnych, kazdej z nich przystuguje prawo zatrzymania, dopoki
druga strona nie zaofiaruje zwrotu otrzymanego Swiadczenia albo nie zabezpieczy roszczenia o zwrot (art. 496 k.c.),
za$ przepis ten stosuje sie odpowiednio w razie rozwigzania lub niewazno$ci umowy wzajemnej (art. 497 k.c.). W
oparciu o przywolane przepisy zarzut ten byt zatem shuszny co do zasady. Powddki argumentowaly jednak, iz w
rzeczywisto$ci pozwani nigdy nie uiScili na rzecz zmarlego sprzedawcy mieszkania Z. C. (2) ustalonej ceny zakupu.
Ze zgromadzonych w niniejszej sprawie dowodow, a w szczegolnosci z treSci aktu notarialnego zawierajacego umowe
sprzedazy nieruchomosci, korespondujacego z zeznaniami pozwanych, wynika, Ze cena nabycia mieszkania zostala
przez nich w caloéci uiszczona przed sporzadzeniem w/w umowy sprzedazy. Z kolei powodki na poparcie swoich
twierdzen nie przedstawily zadnego przeciwdowodu wobec powyzszych $rodkéw dowodowych ani nie wykazaly zadnej
inicjatywy dowodowej w celu wykazania podnoszonych w tymze zakresie twierdzen — poza zeznaniami A. K., ktore
opieraly sie przede wszystkim na domniemaniach powddki i braku wiedzy co do loséw ceny sprzedazy mieszkania,
ktérymi to $rodkami sprzedajacy lokal Z. C. (1) mog}l przeciez w sposéb dowolny zadysponowaé. A zatem okoliczno$é,



iz powodki nie wiedza co sie stalo ze Srodkami pienieznymi uzyskanymi przez ich ojca z tytulu sprzedazy mieszkania
nie oznacza jeszcze, ze cena za lokal nie zostala przez pozwanych w ogdle zaplacona.

Majac na wzgledzie calo$¢ powyzszej argumentacji prawnej wywiedzione powddztwo podlega¢ musialo oddaleniu, w
calo$ci, o czym Sad orzekt w pkt 1 wyroku.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za jego wynik.
A zatem skoro powodki przegraly proces w calosci, sa one obowiazane zwréci¢ poniesione przez pozwanych koszty
obrony, na ktére zlozylo sie wynagrodzenie dzialajacego w ich imieniu pelnomocnika, ustalone na sume 240 zl na
podstawie § 7 pkt 1 rozporzadzeniem Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoSci adwokackie oraz koszty oplat skarbowych od pelnomocnictwa w wysokoéci 34 zt — lacznie 274 zl.



