Sygn. akt I C 590/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2020 r.

Sad Rejonowy w Piszu I Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: sedzia Jakub Blesinski

Protokolant: sekretarka Paula Milewska

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2020 r. w Piszu
sprawy z powbddztwa Gminy O.

przeciwko L. D., M. D.

o wydanie nieruchomoéci

orzeka:

I. Nakazuje pozwanym L. D. i M. D., aby oprdznili i wydali powddce Gminie O. budynek gospodarczy o powierzchni

82,50 m® polozony w miejscowosci O., przy ulicy (...) na dzialce oznaczonej numerem geodezyjnym (...), powstalej w
wyniku podzialu dzialki o numerze geodezyjnym (...), dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Piszu prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW (...);

I1. zasadza od pozwanego L. D. i pozwanego M. D. solidarnie na rzecz pow6dki Gminy O. kwote 470 zlotych (czterysta
siedemdziesiat) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Gmina O. wytoczyta powodztwo przeciwko L. D.iM. D. o oproznienie i wydanie budynku gospodarczego o powierzchni

82,50 m®, polozonego w O. przy ulicy (...), posadowionego na dzialce gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...)
(powstatej w wyniku podziatu dzialki o numerze geodezyjnym (...)), dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Piszu
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Jednocze$nie powddka wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych
solidarnie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze jest wlascicielem opisanego wyzej budynku. Budynek ten na mocy
umowy zawartej 27 marca 2018 roku wynajety zostal Z. D. — ojcu pozwanych. Umowa zostala zawarta na czas
nieokreslony, poczawszy od 1 maja 2018 roku. Zgodnie z umowa, kazda ze stron byla uprawniona do wypowiedzenia
umowy z waznych przyczyn, z zachowaniem uméwionego okresu wypowiedzenia. W dniu 20 marca 2019 roku Z. D.
zmarl, a w stosunek najmu z mocy prawa wstapili jego spadkobiercy — pozwani. Pismem z 17 maja 2019 roku powddka
wypowiedziata umowe najmu. Okres wypowiedzenia uptynal 30 czerwca 2019 roku. Przyczyna wypowiedzenia umowy
jest zmiana siedziby powodki i potrzeba zagospodarowania przedmiotowego budynku na pomieszczenia garazowe dla
samochodo6w stuzbowych powodki.

Powbdka wskazala, ze termin protokolarnego przekazania powodce przez pozwanych przedmiotowego budynku
wyznaczony zostal na dzien 28 sierpnia 2019 roku. Pozwani nie opréznili i nie wydali powddce budynku. W pisSmie



z 9 lipca 2019 roku zakwestionowali skuteczno$é¢ zlozonego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, podnoszac, iz
wyrazaja wole kontynuowania umowy najmu i prowadzenia w wynajmowanym budynku dzialalno$ci gospodarcze;j.
Oswiadczyli rowniez, ze podtrzymuja zlozony przez ich ojca wniosek o wykup przedmiotowego budynku wraz z
gruntem pod nim.

Powodka podniosla, ze nie prowadzila postepowania, w wyniku ktérego ojcu pozwanych przystugiwaloby, w oparciu o
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, prawo pierwokupu w nabyciu nieruchomo$ci gminne;j. Faktem jest,
ze ojciec pozwanych zlozyl wniosek o wykup przedmiotowego budynku wraz z gruntem pod nim, jednakze wniosek ten
nie jest dla powodki wiazacy, a sprzedaz nieruchomosci ojcu pozwanych nie zostata przez powddke w zaden sposob
zagwarantowana. Obecnie powodka chce na wlasny uzytek zagospodarowaé nieruchomosé, na ktérej posadowiony
jest przedmiotowy budynek.

Pozwani L. D. i M. D. wnieéli o oddalenie powodztwa w calo$ci. Podniesli, ze w latach 8o-tych ich ojciec poni6st
naklady na remont i rozbudowe przedmiotowego budynku. Ponadto, pracownicy powo6dki obiecywali ojcu pozwanych,
Ze po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego i po geodezyjnym podziale dzialki o numerze (...), bedzie on
mogl wykupic ten budynek i grunt pod nim. W ocenie pozwanych, przedmiotowy budynek stanowil wlasnoéc ich ojca
z uwagi na poniesione przez niego na ten budynek naklady, za§ wszystkie umowy najmu tego budynku zawierane z
powddka byly podpisywane przez ich ojca pod przymusem.

Powodka, w odpowiedzi na stanowisko pozwanych, przyznala, ze ojciec pozwanych poni6st naklady na remont
i rozbudowe przedmiotowego budynku. Wskazala, ze z inicjatywa poniesienia tych nakladéw wystgpil sam
spadkodawca, za§ Gmina wyrazila na to zgode, a nastepnie zastosowala obnizke w wysokosci czynszu, ktdra to
obnizka, jak wynika z ekspertyzy przeprowadzonej w 1996 roku na zlecenie Gminy przez uprawniony podmiot, w pelni
zrekompensowala poniesione naklady.

Sad ustalil, co nastepuje:

Gmina O. jest wlaScicielem nieruchomosci stanowigcej dzialke gruntu o numerze geodezyjnym (...), polozonej w
O. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Piszu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), oraz whascicielem

posadowionego na tej nieruchomosci budynku gospodarczego o powierzchni 82,50 m”. Dzialka (...) powstala w
wyniku przeprowadzonego w 2019 roku administracyjnego podziatu dzialki o numerze geodezyjnym (...).

W 1980 roku Gmina O. przydzielila Z. D. budynek gospodarczy o powierzchni 35 m* posadowiony na dzialce gruntu o
numerze (...) przy ulicy (...) w O., z przeznaczeniem na prowadzenie ustug motoryzacyjnych. W zwiazku z powyzszym,
w dniu 9 grudnia 1980 roku pomiedzy Gming O., a Z. D. zawarta zostala na czas nieokre§lony umowa najmu
tegoz budynku. Przy ustaleniu wysokoSci comiesiecznego czynszu zastosowano 50% znizke, albowiem najemca zostal
zobowigzany do przeprowadzenia we wlasnym zakresie remontu i modernizacji przedmiotu umowy najmu.

W 1982 roku Z. D., za zgoda Gminy O., ponibést naklady na remont i modernizacje wynajmowanego budynku

gospodarczego, ktérego powierzchnia od tego momentu wynosi 82,50 m”. W zwigzku z poniesionymi nakladami,
wobec Z. D. do 4 sierpnia 1996 roku stosowane byly znizki przy ustaleniu wysoko$ci comiesiecznego czynszu.

W 1996 roku podmiot uprawniony do przeprowadzania analiz i ekspertyz, sporzadzil na zlecenie Gminy O. opinie na
okoliczno$¢ kosztow modernizacji budynku przy ulicy (...) w O. przy uwzglednieniu zastosowanych wobec najemcy
ulg w czynszu. W opinii tej jednoznacznie stwierdzono, ze naklady poniesione przez Z. D. na remont i modernizacje
wynajmowanego obiektu, zostaly calkowicie zrekompensowane zastosowang w okresie od 9 grudnia 1980 roku do 4
sierpnia 1996 roku znizka czynszu.

Gmina O. wypowiedziala nastepnie umowe najmu z 9 grudnia 1980 roku, jednak miedzy stronami zawierane byly
kolejne umowy najmu przedmiotowego budynku dla celéw prowadzenia przez Z. D. zakladu blacharki samochodowej,
z ktorych kazda wypowiadana byta przez Gmine O..



Z. D. kilkakrotnie wystepowal do Gminy O. z wnioskiem o sprzedaz wynajmowanego mu budynku oraz gruntu pod i
przy budynku, jednak nigdy nie otrzymal wigzacej odpowiedzi.

(dowod: wydruk z ksiegi wieczystej k. 9-21; decyzja o zatwierdzeniu projektu podziatlu nieruchomogci i wykaz zmian
gruntowych k. 221 23; pismo z 27.11.1980r. k. 70; umowa najmu z 09.12.1980r. k. 86-89; karta wymiaru komorowego
k. 90; wniosek o zgode na przeprowadzenie remontu k. 91; o§wiadczenie k. 92; zestawienie kosztéw remontu i
modernizacji, projekt architektoniczny k. 59-67; opinia z przeprowadzonej dla Gminy O. ekspertyzy k. 94-98; pismo
k. 99; umowa najmu z 17.01.1997r. k. 57-58; aneks do umowy najmu zawartej 01.02.2006r. k. 53; notatka stuzbowa
k. 100; zeznania Swiadka K. O. k. 78, S. S. k. 78v-79; zeznania Burmistrza O. - Z. W. przestuchanego w charakterze
strony k. 106v; wniosek o sprzedaz k. 56; prosba o zmiane planu zagospodarowania przestrzennego k. 52)

W dniu 27 marca 2018 roku pomiedzy Gming O., a Z. D. zawarta zostala umowa najmu Nr (...). (...).220.2017. (...),

ktorej przedmiotem byt budynek gospodarczy o powierzchni 82,50 m® posadowiony na dzialce gruntu o numerze
(...). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, poczawszy od 1 maja 2018 roku, i uprawniala kazda ze stron do
jej wypowiedzenia z waznych przyczyn, z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia na koniec miesiaca
kalendarzowego (§ 2 pkt 5. umowy).

W dniu 10 sierpnia 2018 roku Z. D. wystgpit do Gminy O. z kolejnym wnioskiem o sprzedaz wynajmowanego
budynku gospodarczego wraz z gruntem pod budynkiem i czeScia gruntu przylegajacego do budynku. W odpowiedzi
zostal poinformowany, iz rozpatrzenie jego wniosku bedzie mozliwe po geodezyjnym wydzieleniu czeSci dzialki (...)
z budynkiem gospodarczym.

W dniu 20 marca 2019 roku Z. D. zmarl, a spadek po nim na podstawie ustawy nabyli jego synowie — L. D. i M. D.,
ktorzy wstapili w stosunek najmu opisanego wyzej budynku gospodarczego.

(okolicznoéci bezsporne, dowdd: umowa najmu z 27.03.2018r. k. 24-25; wniosek o sprzedaz k. 49; odpowiedZ na
wniosek o sprzedaz k. 48; akt po$wiadczenia dziedziczenia k. 42-44)

Z uwagi na zmiane siedziby i potrzebe zagospodarowania budynku gospodarczego posadowionego na dzialce (...) na
pomieszczenia garazowe dla samochodéw stuzbowych, Gmina O. pismem z 17 maja 2019 roku wypowiedziala umowe
najmu Nr (...), z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Okres wypowiedzenia uplynat 30 czerwca
2019 roku. Termin protokolarnego przekazania Gminie O. budynku wyznaczony zostal na dzien 28 sierpnia 2019
roku. Do przekazania budynku nie doszlo z uwagi na nieobecno$¢ M. D. i L. D..

Do dnia dzisiejszego M. D. i L. D. nie opréznili i nie wydali Gminie O. budynku gospodarczego bedacego przedmiotem
wypowiedzianej umowy numer Nr (...).

(okolicznoéci bezsporne, dowdd: o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy k. 26; pismo zawierajace stanowisko
pozwanych w zakresie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy k. 27-28; pismo powodki z 19.08.2020r. k. 29; notatka
k. 30; pismo powddki k. 47; zeznania §wiadkow A. L. k. 77v-78, K. O. k. 78-78v;

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zadanie strony powodowej znajduje podstawe prawna w przepisach gwarantujacych ochrone intereséw wlasciciela
pozbawionego mozliwosci korzystania z rzeczy w wyniku posiadania jej przez nieuprawniona do tego osobe. Interesy
wlasciciela chronione sa m. in. za pomoca roszczenia windykacyjnego uregulowanego w kodeksie cywilnym w art. 222
§ 1 k.c., zgodnie z ktorym 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.

Material dowodowy zgromadzony w sprawie wykazal, ze wlaécicielem budynku gospodarczego posadowionego
na dzialce gruntu (...)(poprzednio (...)) i bedacego przedmiotem umowy najmu z 27 marca 2018 roku Nr (...).
(...).220.2017. (...) zawartej pomiedzy Gming O., a poprzednikiem prawnym pozwanych - Z. D., jest powodka.



Budynek ten w 1980 roku zostal przydzielony przez powodke ojcu pozwanych z przeznaczeniem na prowadzenie
uslug motoryzacyjnych i w zwigzku z tym przydzialem w dniu 9 grudnia 1980 roku pomiedzy Gming O., a Z. D.
zawarta zostala na czas nieokreslony umowa najmu tegoz budynku, ktéra zobowiazywala najemce do przeprowadzenia
we wlasnym zakresie remontu i modernizacji przedmiotu umowy najmu. W 1982 roku ojciec pozwanych za zgoda
powddki poniost naklady na remont i modernizacje wynajmowanego budynku gospodarczego, ktore to naklady w
okresie od 9 grudnia 1980 roku do 4 sierpnia 1996 roku zostaly calkowicie zrekompensowane zastosowana przez
Gmine O. znizka czynszu.

Powyzsze ustalenia wprost wynikajg z pism i dokumentéw zalaczonych do akt sprawy, to jest z: pisma z 27.11.1980r.
o przydziale budynku (k. 70), umowy najmu z 09.12.1980r. (k. 86-89), karty wymiaru komorowego (k. 90), wniosku
Z. D. o zgode na przeprowadzenie remontu (k. 91), o§wiadczenia Z. D. (k. 92), zestawienia kosztéw remontu i
modernizacji, projektu architektonicznego (k. 59-67), opinii z przeprowadzonej dla Gminy O. ekspertyzy (k. 94-98),
pisma Gminy O. (k. 99), notatki stuzbowej spisanej ze spotkania w Urzedzie Miejskim w O. 12 lutego 2015 roku
(k. 100). Powyzsze dowody nie byly kwestionowane przez strony, stad brak podstaw by odmoéwi¢ im przymiotu
wiarygodno$ci.

W sprawie bezspornie ustalono, ze powodke i poprzednika prawnego pozwanych — Z. D. — lgczyla zawarta 27 marca

2018 roku umowa najmu przedmiotowego budynku gospodarczego o powierzchni 82,50 m(? posadowionego na
dzialce gruntu o numerze (...) (obecnie numer (...)). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, poczawszy od 1 maja
2018 roku, i uprawniala kazda ze stron do jej wypowiedzenia z waznych przyczyn, z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego (§ 2 pkt 5. umowy, k. 24-25). Po $mierci Z. D. w opisany
wyzej stosunek najmu wstapili z mocy prawa synowie zmartego.

Faktem jest, ze poprzednik prawny pozwanych, Z. D., wielokrotnie wystepowal do Gminy O. z wnioskiem o sprzedaz
wynajmowanego mu budynku oraz gruntu pod i przy budynku. Material dowodowy zgromadzony w sprawie w
zadnej mierze nie wykazatl jednak, aby miedzy stronami doszlo w tej kwestii do wigzacych uzgodnien czy decyzji.
Jak wynika z pisma Z. D. z 23 maja 2013 roku (k. 52) oraz pisma powddki z 18 wrze$nia 2018 roku (k. 48), a takze
z zeznan $wiadka K. O. (k. 78-78v) i zeznan przestuchanego w charakterze strony Burmistrza O. Z. W. (k. 106v),
poczatkowo sprzedaz nie byla mozliwa z uwagi na obowigzujacy plan zagospodarowania przestrzennego, natomiast
w 2018 roku, zeby mozliwe bylo w ogole rozpatrzenie wniosku Z. D. o sprzedaz, powodka podjeta dzialania w celu
administracyjnego podziatu dzialki (...), na ktérej oprocz budynku wynajmowanego Z. D., posadowione sa jeszcze inne
budynki. Okolicznoéci takie jak: §mieré Z. D., ktory juz na kilka lat przed Smiercig z uwagi na swdj wiek nie prowadzit
w najmowanym budynku dzialalno$ci gospodarczej i budynek ten po dzi§ dzien nie jest do niczego wykorzystywany
przez jego nastepcoéw prawnych — pozwanych (co potwierdzili pozwani w swoich zeznaniach), oraz zmiana siedziby
przez Gmine O. w zwigzku z ktéra po stronie wynajmujacego — powodki — zaszla potrzeba zagospodarowania
przedmiotowego budynku na pomieszczenia garazowe dla samochodéw stuzbowych, spowodowaly, ze powddka nie
jest zainteresowana sprzedaza ani dalszym wynajmowaniem przedmiotowego budynku i gruntu, na ktérym jest on
posadowiony, natomiast zamierza nieruchomos¢ ta zagospodarowac na wlasny uzytek.

Z uwagi na powyzsze, Gmina O. wypowiedziala umowe najmu zawarta 27 marca 2018 roku, z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, ktéry uplynal 30 czerwca 2019 roku. Zatem od 30 czerwca 2019 roku
pozwani zajmuja przedmiotowy budynek bez tytulu prawnego. Bezspornie ustalono, ze do dnia dzisiejszego pozwani
nie przekazali protokolarnie budynku powddce i nie zwrocili kluczy do tego budynku.

W tym stanie rzeczy, uznajac niniejsze powddztwo za calkowicie zasadne, Sad na podstawie powolanego przepisu
nakazal pozwanym, aby opréznili i wydali powodce budynek gospodarczy o powierzchni 82,50 m®, potozony w O.
przy ulicy (...), posadowiony na dzialce gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...) (powstalej w wyniku podzialu
dzialki o numerze geodezyjnym (...)), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Piszu prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...).



O kosztach procesu Sad rozstrzygnat w oparciu o § 7 pkt 3 w zw. z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.) oraz
art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W tym przypadku jest to kwota 270 zlotych tytutem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz kwota 200 zlotych tytulem zwrotu oplaty sadowej od pozwu.



